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CAPITOLUL I. PREZENTAREA GENERALĂ  

I.1. Identificarea imobilului 

Terenul care face obiectul inchirierii este amplasat în intravilanul COMUNEI CUDALBI astfel:   

intravilan 1.035 mp ( domeniu public al comunei -  atestat prin HG 562/2002 ANEXA 22 in 

baza HCL 19/2001), situat în intravilanul COMUNEI CUDALBI (reper Moara, Primărie), Judeţul 

Galați. 

Terenul aparţine domeniului public al Consiliului Local al Comunei Cudalbi şi este liber de sarcini.   

Cudalbi este o comună în județul Galați, Moldova, România, situată la 55 km nord față de 

municipiul Galați și la aproximativ 200 km față de capitala București. 

Comuna Cudalbi este traversată de un drum județean, ca variantă ocolitoare dintre drumurile 

naționale DN 26 și DN 25, totodată face legătura cu DN 2B aproape de municipiul Galați. 

Localități învecinate: comunele Valea Mărului Nord-Est la 3 km, Costache Negri Sud-Est la 12 

km, Băleni Est la 7 km și Umbrărești Sud Vest la 27 km. 

Zona este agricolă, iar conform planului de ruralism regimul maxim de înălţime este de parter. 

Poziţia proprietăţii este relativ bună în raport cu transportul în comun, compus autobuze şi 

microbuze tip maxi-taxi. 

Distanta pana la cea mai apropiata zona comerciala a comunei necesita deplasare auto.  

Accesul la imobil se face rutier, facil direct din drum comunal. 

Amplasamentul se încadrează în aria majoră de activităţi comerciale si logistice.  

Din punct de vedere urbanistic, zona este destinată funcţiunilor complexe cu excepţia celor de 

prestări servicii administrative în spaţii special amenajate (construcţii pe mai multe nivele şi cu 

subsoluri suprapuse), permiţând dezvoltarea unor activități producţie sau prestări servicii cu 

caracter productiv.  

I.2. Utilizare, caracteristici, funcţiuni 

Terenul va fi utilizat pentru desfăşurarea activităţilor logistice şi de depozitare. Utilizări alternative 

analizate: activităţi productive agricole, activităţi productive zootehnice (a se vedea capitolul II) 

Obiectivul va avea următoarele caracteristici:  

 Teren liber de construcţii;  

 Aria desfăşurată 1.035 mp ( domeniu public al comunei -  atestat prin HG 562/2002 

ANEXA 22 in baza HCL 19/2001), situat în intravilanul COMUNEI CUDALBI (reper 

Moara, Primărie), Judeţul Galați;  

 Funcţiuni: se propune realizarea unui spaţiu logistic materializat printr-o amenajare 

specifică (Depozit, centru de distribuţie şi desfacere), împrejmuită corespunzător şi care să 

respecte specificul regiunii.  

 Functiunile sunt conforme nomenclatorului de functiuni specifice 

industriale care prevede pentru aceasta sectiune (Funcţiuni industrial-

agricole): 

 Depozit, centru de distribuţie şi desfacere cereale; 

 Activitatea desfășurată va fi una de depozitare desfacere.  

 

I.3 Analiza celei mai bune utilizări 
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Pentru a determina soluţia optima de exploatare a terenului, este necesara analiza celei mai bune 

utilizări a terenului. 

Relaţiile dintre comportamentul economic şi evaluare sunt evidente clare pe pieţele imobiliare. 

Cunoaşterea şi înţelegerea comportamentului pieţei sunt esenţiale pentru conceptul "cea mai bună 

utilizare". Când scopul unei evaluări este estimarea valorii de piaţă, analiza celei mai bune utilizări 

identifică cea mai profitabilă utilizare competitivă în care poate fi pusă proprietatea.  

Prin urmare, "cea mai bună utilizare" este un concept fundamentat de piaţa imobiliară. 

Definiţie 

Cea mai bună utilizare este definită astfel: "Utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren 

liber sau construit care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca rezultat 

cea mai mare valoare." 

Criteriile analizei celei mai bune utilizări 

Posibilitatea fizică şi legalitatea trebuie considerate mai întâi. 

Permisă legal - în toate cazurile, evaluatorul trebuie să determine care utilizări sunt permise de 

lege. El trebuie să analizeze reglementările privind zonarea, restricţiile de construire, normativele 

de construcţii, restricţiile privind construcţiile din patrimoniu şi siturile istorice, impactul asupra 

mediului.  

Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bună utilizare a proprietăţii din cauza unor clauze 

în contractul de inchiriere. 

Dacă nu există restricţii cu caracter privat, atunci utilizările admise de certificatul de urbanism 

determină alternativele avute în vedere pentru cea mai bună utilizare. Evaluatorul poate avea în 

vedere - cu riscurile aferente - şi eventualele modificări ale planurilor de urbanism, elemente ce 

trebuie clar explicate în raportul de evaluare. Normativele de construcţii şi condiţiile de impact 

asupra mediului pot avea influenţe asupra fezabilităţii utilizării, dacă nu o scot în afara legii. 

Posibilă fizic - Dimensiunile, forma, suprafaţa, structura geologică a terenului şi accesibilitatea 

unui lot de teren şi riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundaţii) afectează utilizările unei 

anumite proprietăţi imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bună utilizare numai ca 

făcând parte dintr-un ansamblu. În acest caz, evaluatorul va analiza şi fezabilitatea ansamblului. 

Evaluatorul va considera capacitatea şi disponibilitatea utilităţilor publice (canalizare, apă, linie de 

transport energie electrică, gaze, agent termic, etc.) 

Structura geologică a terenului poate împiedica (sau face foarte scumpă) anumite utilizări ale 

proprietăţii, cum ar fi: clădiri cu regim mare de înălţime, subsoluri multiple, etc. 

Condiţiile fizice influenţează şi costurile de conversie ale utilizării actuale în altă utilizare 

considerată mai bună. 

Fezabilă financiar - Utilizările care au îndeplinit criteriile de permise legal şi posibile fizic, sunt 

analizate mai departe pentru a determina dacă ele ar produce un venit care să acopere cheltuielile 

de exploatare, obligaţiile financiare şi amortizarea capitalului. Toate utilizările din care rezultă 

fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. 

Pentru a determina fezabilitatea financiară, evaluatorul va prognoza veniturile generate de 

proprietate, din care se va scădea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultând 

profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu şi dacă aceasta este mai mare 

sau egală cu cea aşteptată de investitori pe piaţă, atunci utilizarea este fezabilă. 
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Maximum productivă - Dintre utilizările fezabile financiar, cea mai bună utilizare este acea 

utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduală a terenului, în concordanţă cu rata de 

fructificare a capitalului cerută de piaţă pentru acea utilizare. 

Valoarea reziduală a terenului poate fi găsită estimând valoarea utilizării propuse (teren şi 

construcţii) şi scăzând costul materialelor, manoperei, regiei şi al capitalului, necesare realizării 

construcţiei. Valoarea terenului poate fi estimată şi prin capitalizarea venitului rezidual datorat 

terenului. Venitul datorat terenului este venitul rămas după scăderea cheltuielilor de exploatare şi 

a recuperărilor capitalului investit în construcţiile alocate în proporţiile determinate pe piaţa 

imobiliară. Cea mai bună utilizare potenţială a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung 

şi se presupune că va rămâne aceeaşi pe durata de viaţă economică sau utilă a construcţiilor. 

 

Situaţii speciale 

Ipotezele analizei cele mai bune utilizări sunt fundamentale pentru toate studiile referitoare la 

utilizările proprietăţilor imobiliare. În identificarea celor mai bune utilizări, sunt totuşi necesare 

consideraţii speciale în cazurile utilizărilor singulare, interimare, neconforme legal, utilizări ce nu 

sunt cele mai bune, utilizări multiple, cu destinaţie specială, speculative şi teren liber în exces. 

 

 Utilizări singulare - Cele mai bune utilizări sunt, în general, conforme sau similare cu 

utilizările din vecinătatea înconjurătoare. Totuşi, cea mai bună utilizare poate fi neobişnuită 

sau chiar unică. 

 Utilizările interimare -  în multe cazuri, cea mai bună utilizare poate să se schimbe în 

viitorul previzibil. În asemenea situaţii, dezvoltarea imediată a proprietăţii sau conversia ei 

pentru o cea mai bună utilizare în viitor este, de obicei, nefezabilă financiar în prezent. 

Deci, utilizarea interimară este cea mai bună utilizare dar care s-ar putea schimba în timp 

relativ scurt. Când se face comparaţia cu alte proprietăţi, trebuie luate în considerare 

diferenţele între utilizările interimare chiar dacă cele mai bune utilizări în viitor sunt 

identice. Dacă pentru două utilizări actuale, costurile de demolare sunt diferite, acest lucru 

trebuie luat în considerare şi trebuie făcută o corecţie. 

 Utilizări neconforme legal - utilizare neconformă legal este o utilizare ce a fost stabilită 

şi menţinută legal, dar nu mai este conformă cu noile reglementări legale ale zonei în care 

este amplasată. De obicei, aceste noi reglementări permit existenţa în continuare a vechilor 

utilizări, dar interzic extinderea sau modificările importante care să continue utilizarea 

neconformă. Când o utilizare neconformă încetează, de obicei ea nu mai poate fi reluată. 

Uneori o utilizare neconformă legal poate produce un venit mai mare şi deci va avea o 

valoare mai mare decât o utilizare conformă. Deci pentru a estima valoarea unei proprietăţi 

cu utilizare neconformă legal, prin comparaţie cu proprietăţi competitive similare, trebuie 

să se efectueze acele corecţii care reflectă utilizarea mai intensă dar neconformă legal. De 

obicei, orice surplus ce rezultă dintr-o utilizare neconformă legal este legat direct de 

construcţia  existentă şi prin urmare venitul suplimentar ar trebui capitalizat pe durata de 

viaţă economică a construcţiei. 
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 Utilizări care nu sunt cele mai bune - Multe construcţii existente nu reprezintă cea mai 

bună utilizare a proprietăţii imobiliare cu toate că, în general, cea mai bună utilizare este în 

aceeaşi categorie cu utilizarea existentă (locuinţă, bloc de apartamente, clădire 

administrativă). Prin urmare, în aceste cazuri nu apare o depreciere din cauza condiţiilor 

externe. În unele cazuri categoria proprietăţii existente este diferită de cea a celei mai bune 

utilizări şi deci apare o depreciere din cauza condiţiilor externe.  

 Utilizări multiple - Deseori cea mai bună utilizare pentru un lot de teren implică mai multe 

tipuri de utilizări. Evaluatorul va estima contribuţia la valoare a fiecărei utilizări, dar trebuie 

să se asigure că suma valorilor utilizărilor separate nu depăşeşte valoarea totală a 

proprietăţii. 

 Utilizări speciale - Deoarece proprietăţile cu destinaţie specială sunt adecvate numai 

pentru o singură utilizare sau pentru un număr foarte limitat de utilizări, evaluatorul va 

întâmpina dificultăţi în specificarea cele mai bune utilizări. De fapt, cea mai bună utilizare 

este continuarea utilizării actuale dacă se dovedeşte viabilă. Dacă utilizarea curentă este 

depreciată fizic sau funcţional şi alte utilizări alternative nu sunt fezabile, atunci cea mai 

bună utilizare este demolarea şi casarea construcţiei. 

 Utilizări speculative - Terenul păstrat pentru vânzare ulterioară poate fi considerat ca o 

investiţie speculativă. Cumpărătorul sau proprietarul poate crede că valoarea terenului va 

creşte, dar există un risc considerabil că nu va apărea creşterea aşteptată cât timp 

speculatorul deţine terenul. Cu toate acestea, valoarea actuală a terenului este o funcţie de 

cea mai bună utilizare a sa în viitor şi deci evaluatorul trebuie să ia în discuţie cea mai bună 

utilizare potenţială în viitor. 

 Teren în exces - Unele loturi de teren sunt prea mari pentru principala lor cea mai bună 

utilizare. Unele proprietăţi construite au terenuri în exces care nu sunt necesare  

construcţiilor existente. În unele cazuri, cea mai bună utilizare a terenului în exces este să 

rămână liber. În alte situaţii, poate fi o extindere în viitor a construcţiilor existente sau 

dezvoltări viitoare ca o entitate separată. Terenul de parcare, sau terenul de joacă nu este 

teren în exces. 

 

Pentru a clarifica diferenţa între cea mai bună utilizare a unui teren liber şi a unui teren construit, 

considerăm o amenajare pentru depozitare sau producţie agricolă/industrială. Dacă valoarea 

terenului liber e mai mare decât valoarea terenului construit, cea mai bună utilizare este terenul 

liber. 

Cea mai bună utilizare a unui anumit lot de teren nu este determinată printr-o analiză subiectivă 

de către proprietar, promotor sau evaluator; cea mai bună utilizare este conturată de forţele 

competitive pe piaţă care fundamentează şi valoarea de piaţă. 

Când potenţialii cumpărători doresc să achiziţioneze o proprietate pentru folosinţă personală, 

motivaţia lor principală o reprezintă beneficiile obţinute prin obţinerea satisfacţiei dorite, prestigiu 

şi intimitate. Cumpărătorii investitori sunt motivaţi de profitul net sau acumularea de capital şi 

chiar de unele facilităţi fiscale. Investitorii sunt interesaţi direct de fezabilitate ca o indicaţie că un 
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proiect ar putea satisface obiectivele explicite, cum ar fi: grad de ocupare, cost redus al exploatării 

şi o creştere potenţială a valorii. 

Tradiţional, analiza celei mai bune utilizări a fost asociată cu analiza reziduală a terenului ce este 

cuprinsă în economia clasică. În această analiză, valoarea este dată de venitul ce rămâne după ce 

a fost amortizată construcţia. 

În timp ce clădirile se pot schimba, nu acelaşi lucru se poate spune despre caracteristicile esenţiale 

ale amplasamentului. Prin urmare, valoarea terenului este elementul conducător şi valoarea 

proprietăţii imobiliare este în funcţie de venitul adus de teren. 

In urma studiului de oportunitate intocmit se constata ca terenul se afla in cea mai buna 

utilizare pentru investitia a carei fezabilitate este analizata. 

 

 

I.4. Analiza de piata 

În luna februarie 2016, cifra de afaceri din comerțul cu ridicata a crescut față de luna februarie 

2015 cu 8,7%   

În luna februarie 2016, cifra de afaceri din comerțul cu ridicata (cu excepția comerțului cu 

autovehicule şi motociclete), în termeni nominali, față de luna precedentă a crescut atât ca serie 

brută cu 15,9%  cât şi  ca serie ajustată în funcție de numărul de zile lucrătoare şi de sezonalitate 

cu 2,4%.   

Față de luna corespunzătoare a anului precedent, cifra de afaceri din comerțul cu ridicata (cu 

excepția comerțului cu autovehicule şi motociclete), în termeni nominali, a crescut atât ca serie 

brută cu 8,7% cât şi ca serie ajustată în funcție de numărul de zile lucrătoare şi de sezonalitate cu 

6,9%.  

În perioada 1.I‐29.II.2016, cifra de afaceri din comerțul cu ridicata (cu excepția comerțului cu 

autovehicule şi motociclete), în termeni nominali, a crescut față de perioada 1.I‐28.II.2015 atât ca 

serie brută cât şi ca serie ajustată în funcție de numărul de zile lucrătoare şi de sezonalitate cu 

5,8%, respectiv cu 4,7%.  

 

 

http://www.insse.ro/cms/sites/default/files/com_presa/com_pdf/comert_ridicata02r16_0.pdf 

 

Indicii cifrei de afaceri din comerțul cu ridicata  

http://www.insse.ro/cms/sites/default/files/com_presa/com_pdf/comert_ridicata02r16_0.pdf
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http://www.insse.ro/cms/sites/default/files/com_presa/com_pdf/comert_ridicata02r16_0.pdf 

 

http://www.insse.ro/cms/sites/default/files/com_presa/com_pdf/comert_ridicata02r16_0.pdf 

 

  FEBRUARIE 2016 în % față de 

:  
  1.I‐

29.II.2016/ 

1.I‐
28.II.2015  

‐%‐  

IANUARIE 

2016  

FEBRUARIE 

2015  

TOTAL  
B  115,9  108,7  105,8  

S  102,4  106,9  104,7  

Activități de intermediere în comerțul cu 

ridicata    

B 102,9  102,2  100,2  

S 98,9  98,4  97,9  

Comerț cu ridicata al produselor  agricole 

brute şi al animalelor vii  

B 122,5  95,5  97,0  

S 102,1  103,4  102,8  

Comerț cu ridicata al produselor alimentare, 

al băuturilor şi al tutunului  

B 103,4  112,4  112,9  

S 99,2  110,2  110,0  

Comerț cu ridicata al bunurilor de consum, 

altele decât cele alimentare  

B 113,0  108,3  105,1  

S 103,9  106,8  104,5  

Comerț cu ridicata al echipamentului 

informatic şi de telecomunicații  

B 109,9  114,4  110,8  

S 109,4  117,0  113,1  

Comerț cu ridicata al altor maşini, 

echipamente şi furnituri  

B  126,2  147,6  125,2  

S  101,7  102,7  101,1  

Comerț cu ridicata specializat al altor 

produse  

B  140,2  103,7  97,9  

S  111,3  104,1  98,1  

Comerț cu ridicata nespecializat  B  118,5  117,4  113,0  

Indici valorici neajustati

Anul 2010 = 100

2015 2016

Simbol Denumire Feb Mar Apr Mai Iun Iul Aug Sep Oct Nov Dec Ian Feb

G46 TOTAL 106,3 127,5 117,8 115,3 125,3 138,6 131,7 142,5 138,6 131,1 133,4 99,6 115,5

G461 Activităţi de intermediere în comerţul cu ridicata  96,1 113,6 108,1 102,3 106,2 113,5 106,8 110,8 120,4 116,9 114,2 95,5 98,2

G462 Comerţ cu ridicata al produselor  agricole brute şi al animalelor vii 179,7 185,6 155,3 108,8 131,6 268,2 226,8 268,2 216,9 153,8 174,7 140,0 171,5

G463 Comerţ cu ridicata al produselor alimentare, al băuturilor şi al tutunului 91,8 108,6 111,4 110,6 121,4 131,6 129,0 130,0 126,6 121,0 136,3 99,8 103,1

G464 Comerţ cu ridicata al bunurilor de consum, altele decât cele alimentare 115,2 123,2 110,2 113,2 123,4 128,9 125,9 134,6 140,0 142,1 140,2 110,3 124,7

G465 Comerţ cu ridicata al echipamentului informatic şi de telecomunicaţii 128,8 164,0 144,9 141,6 182,6 137,7 141,6 184,8 205,2 235,9 234,7 134,1 147,4

G466 Comerţ cu ridicata al altor maşini, echipamente şi furnituri 110,0 147,5 132,6 132,1 169,4 144,6 138,6 159,1 154,4 162,3 162,2 128,7 162,5

G467 Comerţ cu ridicata specializat al altor produse 100,6 139,8 123,6 127,7 126,7 135,3 127,4 137,8 128,9 113,5 102,2 74,5 104,4

G469 Comerţ cu ridicata nespecializat 87,2 105,2 98,6 97,5 104,8 109,6 105,8 117,8 118,6 122,5 121,2 86,4 102,4

datele pentru luna  curenta sunt provizorii, iar pentru  luna precedenta sunt rectificate

Indici valorici ajustati în funcţie de numărul de zile lucrătoare şi de sezonalitate

Anul 2010 = 100

2015 2016

Simbol Denumire Feb Mar Apr Mai Iun Iul Aug Sep Oct Nov Dec Ian Feb

G46 TOTAL 124,6 126,2 123,5 125,7 127,5 129,1 126,0 129,4 129,0 131,8 133,1 130,1 133,2

G461 Activităţi de intermediere în comerţul cu ridicata  108,9 110,7 109,7 110,1 111,7 110,8 106,5 108,1 112,3 114,0 111,8 108,3 107,1

G462 Comerţ cu ridicata al produselor  agricole brute şi al animalelor vii 182,6 184,3 183,7 177,5 181,6 187,2 182,9 184,3 185,6 172,6 187,3 185,1 188,9

G463 Comerţ cu ridicata al produselor alimentare, al băuturilor şi al tutunului 112,2 110,5 113,0 112,4 115,3 122,2 117,7 123,6 124,5 123,0 125,6 124,6 123,6

G464 Comerţ cu ridicata al bunurilor de consum, altele decât cele alimentare 125,0 121,7 115,8 120,0 125,8 128,2 129,7 129,2 132,9 134,3 133,8 128,5 133,5

G465 Comerţ cu ridicata al echipamentului informatic şi de telecomunicaţii 149,5 155,8 163,2 163,7 174,8 154,1 161,5 169,2 182,8 175,1 173,3 160,0 175,0

G466 Comerţ cu ridicata al altor maşini, echipamente şi furnituri 150,1 149,6 148,1 147,3 146,0 145,2 145,1 146,2 146,2 147,8 148,2 151,6 154,1

G467 Comerţ cu ridicata specializat al altor produse 121,9 124,4 120,1 123,7 122,3 122,3 116,3 118,1 116,3 118,2 125,2 114,0 126,9

G469 Comerţ cu ridicata nespecializat 105,2 105,8 103,0 106,8 104,6 105,8 107,7 107,9 108,4 115,9 116,9 116,5 120,5

lunile reprezinta perioada cumulata de la 1.01. pana la sfarsitul lunii specificate

Indici valorici neajustati

perioada cumulata din anul precedent=100

2015 2016

Simbol Denumire Feb Mar Apr Mai Iun Iul Aug Sep Oct Nov Dec Ian Feb

G46 TOTAL 100,7 101,3 101,0 100,9 102,2 102,8 102,7 103,0 103,0 103,4 104,1 102,7 105,8

G461 Activităţi de intermediere în comerţul cu ridicata  97,5 98,7 98,5 98,5 99,0 98,9 97,7 97,2 97,3 98,1 98,5 98,1 100,2

G462 Comerţ cu ridicata al produselor  agricole brute şi al animalelor vii 109,1 113,7 114,4 113,8 119,6 119,1 116,9 114,9 113,7 112,0 112,1 98,9 97,0

G463 Comerţ cu ridicata al produselor alimentare, al băuturilor şi al tutunului 99,8 99,0 100,0 100,1 101,4 102,9 103,4 104,5 105,2 105,8 106,5 113,5 112,9

G464 Comerţ cu ridicata al bunurilor de consum, altele decât cele alimentare 97,5 97,1 94,7 93,8 94,7 95,8 96,7 97,8 98,5 99,0 99,8 101,8 105,1

G465 Comerţ cu ridicata al echipamentului informatic şi de telecomunicaţii 101,5 105,0 108,4 109,0 110,5 111,4 112,0 113,5 114,7 115,8 117,4 107,1 110,8

G466 Comerţ cu ridicata al altor maşini, echipamente şi furnituri 104,7 105,9 103,0 101,3 98,5 95,7 93,1 92,9 92,5 93,4 93,0 105,0 125,2

G467 Comerţ cu ridicata specializat al altor produse 99,2 99,4 99,4 100,6 102,2 102,3 101,8 101,2 100,4 100,6 101,4 90,7 97,9

G469 Comerţ cu ridicata nespecializat 109,7 112,0 111,3 110,7 111,8 111,4 111,3 111,4 111,5 112,5 113,5 108,2 113,0

datele pentru luna  curenta sunt provizorii, iar pentru  luna precedenta sunt rectificate

Indici valorici ajustati în funcţie de numărul de zile lucrătoare şi de sezonalitate

perioada cumulata din anul precedent=100

2015 2016

Simbol Denumire Feb Mar Apr Mai Iun Iul Aug Sep Oct Nov Dec Ian Feb

G46 TOTAL 103,1 102,5 102,9 103,7 104,5 104,5 104,5 104,6 104,7 105,1 105,6 102,6 104,7

G461 Activităţi de intermediere în comerţul cu ridicata  102,0 101,7 101,5 102,0 101,9 101,0 99,6 99,1 99,1 99,4 99,3 97,5 97,9

G462 Comerţ cu ridicata al produselor  agricole brute şi al animalelor vii 99,2 102,3 106,7 109,4 114,4 114,1 113,7 113,1 113,4 112,7 112,6 102,1 102,8

G463 Comerţ cu ridicata al produselor alimentare, al băuturilor şi al tutunului 100,3 99,4 100,5 101,1 102,1 103,2 103,6 104,5 105,1 105,7 106,2 109,9 110,0

G464 Comerţ cu ridicata al bunurilor de consum, altele decât cele alimentare 99,4 98,3 96,5 96,1 96,7 97,2 97,8 98,5 99,2 99,6 100,1 102,2 104,5

G465 Comerţ cu ridicata al echipamentului informatic şi de telecomunicaţii 103,0 104,1 106,6 106,5 107,5 109,0 109,3 110,2 111,9 111,9 112,2 109,1 113,1

G466 Comerţ cu ridicata al altor maşini, echipamente şi furnituri 103,8 103,1 102,8 102,2 99,4 97,5 95,9 95,4 94,4 94,0 93,9 99,5 101,1

G467 Comerţ cu ridicata specializat al altor produse 100,9 99,5 99,8 101,0 102,2 102,3 102,0 101,7 101,3 101,6 102,3 92,3 98,1

G469 Comerţ cu ridicata nespecializat 112,1 112,2 112,0 112,2 112,8 112,6 112,3 112,5 112,9 113,8 114,4 108,2 111,3

http://www.insse.ro/cms/sites/default/files/com_presa/com_pdf/comert_ridicata02r16_0.pdf
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S  103,5  114,5  111,3  

Notă: B= serie brută; S= serie ajustată în funcție de numărul de zile lucrătoare şi de sezonalitate 

Februarie 2016 comparativ cu ianuarie 2016  

  

Cifra de afaceri din comerțul cu ridicata (cu excepția comerțului cu autovehicule şi 

motociclete), serie brută, în luna februarie 2016, comparativ cu luna precedentă, în termeni 

nominali, a crescut pe ansamblu cu 15,9%, ca urmare a creșterii comerțului cu ridicata specializat 

al  altor produse (+40,2%), comerțului cu ridicata al altor maşini, echipamente şi furnituri 

(+26,2%), comerțului cu ridicata al produselor agricole brute şi al animalelor vii (+22,5%),  

comerțului cu ridicata nespecializat (+18,5%), comerțului cu ridicata al bunurilor de consum, altele 

decât cele alimentare (+13,0%), comerțului cu ridicata al echipamentului informatic şi de 

telecomunicații (+9,9%), comerțului cu ridicata al produselor alimentare, al băuturilor şi al 

tutunului (+3,4%) şi activităților de intermediere în comerțul cu ridicata (+2,9%).   

  

Cifra de afaceri din comerțul cu ridicata (cu excepția comerțului cu autovehicule şi 

motociclete), serie ajustată în funcție de numărul de zile lucrătoare şi de sezonalitate, în luna  

februarie 2016, comparativ cu luna precedentă, în termeni nominali, a crescut pe ansamblu cu 

2,4%, ca urmare a creșterii comerțului cu ridicata specializat al altor produse (+11,3%), comerțului 

cu ridicata al echipamentului informatic şi de telecomunicații (+9,4%), comerțului cu ridicata al 

bunurilor de consum, altele decât cele alimentare (+3,9%), comerțului cu ridicata nespecializat 

(+3,5%), comerțului cu ridicata al produselor agricole brute şi al animalelor vii (+2,1%) şi 

comerțului cu ridicata al altor maşini, echipamente şi furnituri (+1,7%).  Scăderi au înregistrat 

activitățile de intermediere în comerțul cu ridicata (‐1,1%) şi  comerțul cu ridicata al produselor 

alimentare, al băuturilor şi al tutunului (‐0,8%).  

    

Februarie 2016 comparativ cu februarie 2015  

  

Cifra de afaceri din comerțul cu ridicata (cu excepția comerțului cu autovehicule şi 

motociclete), serie brută, în luna  februarie 2016, comparativ cu luna februarie 2015, în termeni 

nominali, a înregistrat o creştere cu 8,7% ca urmare a creșterii comerțului cu ridicata al altor 

maşini, echipamente şi furnituri (+47,6%), comerțului cu ridicata nespecializat (+17,4%), 

comerțului cu ridicata al echipamentului informatic şi de telecomunicații (+14,4%), comerțului cu 

ridicata al produselor alimentare, al băuturilor şi al tutunului (+12,4%),  comerțului cu ridicata al 

bunurilor de consum, altele  decât  cele  alimentare  (+8,3%), comerțului cu ridicata specializat al 

altor produse (+3,7%) şi activităților de intermediere în comerțul cu ridicata (+2,2%).  Comerțul 

cu ridicata al produselor agricole brute şi al animalelor vii a scăzut cu 4,5%.   

 

Cifra de afaceri din comerțul cu ridicata (cu excepția comerțului cu autovehicule şi 

motociclete), serie ajustată în funcție de numărul de zile lucrătoare şi de sezonalitate, în luna 

februarie 2016, comparativ cu luna februarie 2015, în termeni nominali, a crescut cu 6,9%, ca 

urmare a creșterii comerțului cu ridicata al echipamentului informatic şi de telecomunicații 

(+17,0%), comerțului cu ridicata nespecializat (+14,5%), comerțului cu ridicata al produselor 

alimentare, al băuturilor şi al tutunului (+10,2%), comerțului cu ridicata al bunurilor de consum, 

altele  decât  cele  alimentare  (+6,8%), comerțului cu ridicata specializat al altor produse (+4,1%), 

comerțului cu ridicata al produselor agricole brute şi al animalelor vii (+3,4%) şi comerțului cu 

ridicata al altor maşini, echipamente şi furnituri (+2,7%).   Scăderi  s‐au înregistrat la  activitățile 

de intermediere în comerțul cu ridicata (‐1,6%).   

 

 

 

 

Perioada 1.I‐29.II.2016 comparativ  cu perioada 1.I‐28.II.2015  
 



 
10 

Cifra de afaceri din comerțul cu ridicata (cu excepția comerțului cu autovehicule şi 

motociclete), serie brută, în perioada 1.I‐29.II.2016 comparativ cu perioada 1.I‐28.II.2015, în 

termeni nominali, a înregistrat o creştere cu 5,8% datorită creşterii  comerțului cu ridicata al altor 

maşini, echipamente şi furnituri (+25,2%), comerțului cu ridicata nespecializat (+13,0%), 

comerțului cu ridicata al produselor alimentare, al băuturilor şi al tutunului (+12,9%), comerțului 

cu ridicata al echipamentului informatic şi de telecomunicații (+10,8%), comerțului  cu ridicata al 

bunurilor  de consum,  altele  decât cele alimentare (+5,1%) şi activităților de intermediere în 

comerțul cu ridicata (+0,2%). Scăderi au înregistrat comerțul cu ridicata al produselor agricole 

brute şi al animalelor vii (‐3,0%) şi comerțul cu ridicata specializat al altor produse (‐2,1%).   

  

Cifra de afaceri din comerțul cu ridicata (cu excepția comerțului cu autovehicule şi 

motociclete), serie ajustată în funcție   de   numărul  de  zile  lucrătoare  şi  de  sezonalitate,   în 

perioada 1.I‐29.II.2016  comparativ  cu  perioada 1.I‐28.II.2015, în termeni nominali, a înregistrat 

o creştere cu 4,7% datorită creşterii comerțului cu ridicata al echipamentului informatic şi de 

telecomunicații (+13,1%), comerțului cu ridicata nespecializat (+11,3%), comerțului cu ridicata al 

produselor alimentare, al băuturilor şi al tutunului (+10,0%), comerțului  cu ridicata al bunurilor  

de consum,  altele  decât cele alimentare (+4,5%), comerțului cu ridicata al produselor agricole 

brute şi al animalelor vii (+2,8%) şi comerțului cu ridicata al altor maşini, echipamente şi furnituri 

(+1,1%). Scăderi au înregistrat activitățile de intermediere în comerțul cu ridicata (‐2,1%) şi 

comerțul cu ridicata specializat al altor produse (‐1,9%).   

CAPITOLUL II. SOLUŢII DE EXPLOATARE A TERENULUI -

DEPOZIT, CENTRU DE DISTRIBUŢIE ŞI DESFACERE 

II.1. Analiza tehnico – economica 

 

A1. Date generale 

 

1. Data: 01.04.2016 

2. Context: Comuna Cudalbi 

3. Denumire provizorie: Depozit, centru de distribuţie şi desfacere 

4. Data începerii proiectului: 01.01.2017 

5. Director proiect: Delegatul adjudecantului 

 

 

A2. Descrierea procesului, elemente tehnologice, particularităţi 

 

Prevederi P.U.G. Comuna  Cudalbi aprobat privind funcțiunea solicitata 

Situl ce face obiectul studiului nu se încadrează în intravilanul delimitat conform prevederilor 

PLANULUI URBANISTIC GENERAL (PUG) aprobat. Nu există prevederi în PUG aprobat 

pentru acest teren. 

Folosinţa actuală a amplasamentului analizat 

Terenul care face obiectul inchirierii este amplasat în intravilanul COMUNEI CUDALBI astfel:  

intravilan 1.035 mp ( domeniu public al comunei -  atestat prin HG 562/2002 ANEXA 22 in 

baza HCL 19/2001), situat în intravilanul COMUNEI CUDALBI (reper MOARA), Judeţul Galați 

Funcțiunea solicitată de investitor și propusă prin Studiul de oportunitate 
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Functiunea solicitata de investitor este cea de Agricola, Depozit, centru de distribuţie şi 

desfacere cereale.  

Lucrările de exploatare  vor consta în principal din: 

 Lucrări de amenajare acces din DJ; 

 lucrări de amenajare a accesului în perimetrul de exploatare; 

 lucrări de decopertare, transportul şi haldarea solului vegetal şi 

sterilului de pe suprafaţa ce urmează a fi exploatată; 

 zonă de staţionare vehicule pentru încărcare şi transport produs; 

 lucrări de organizare de şantier; 

 amplasare constructii specifice (detaliate mai jos);  

 zone verzi ; 

 lucrări de refacere ecologică sit. 

Această funcţiune se integrează în zonă fără să afecteze negativ arealul studiat, ținând cont că situl 

studiat va fi refăcut ecologic. 

Prevederile P.U.G.-ului aprobat privind funcțiunea solicitată 

Nu există prevederi în PUG aprobat pentru acest teren, deoarece situl este amplasat în extravilan. 

Nu s-au prevăzut reglementări prin documentaţii de urbanism aprobate anterior pentru zona 

studiată. 

Situația  existentă privind echiparea tehnico-edilitară 

În zonă nu există rețele edilitare de apă potabilă, canalizare menajeră sau gaz metan. Terenul 

este racordat la utilități. 

Propuneri privind intervențiile urbanistice 

Zona studiată are o suprafață de 1.035 mp- domeniu public al comunei, intervenţiile 

urbanistice în zonă se referă la realizarea drumurilor de acces la fronturile de lucru.  

Accesul in perimetrul de exploatare se va face  printr-un drum amenajat, care se va intersecta 

cu  DJ 251. 

Pentru a facilita transportul utilajelor pe acest drum, aplicantul/beneficiarul  va executa lucrări 

de nivelare, balastare și întreținere a acestuia pe toată durata explorării, folosind material 

reprezentat de balast sort 0-25 adus din apropiere (in zona de deal existand acest tip de material). 

Accesul rutier proiectat constă într-o intersecție în “T”, cu benzi de virare stânga - dreapta din 

drumul principal, cu benzi de stocare pentru viraj stânga din DJ251, precum și cu bandă de 

stocaj pentru viraj dreapta din drumul principal. 

Amenajarea accesului rutier se va realiza în conformitate cu prevederile normativului 

C173/2010 pentru proiectarea intersecțiilor la nivel pe drumurile publice, privind  amenajarea 

intersecțiilor și prevederile OG nr.43/1997 privind regimul drumurilor 

Aplicantul/Beneficiarul  se angajează să amenajeze drumul care se află pe raza localitații până 

intesectia cu DJ și să asigure siguranța pentru animale prin realizarea unei împrejmuiri pe toată 

lungimea drumului din localitate. 

Limitele zonei studiate: 

Terenul este amplasat central in imediata apropiere a primariei 

Incinta studiată - terenul intravilan - domeniu public al comunei (atestat prin HG 562/2002 

ANEXA 22 in baza HCL 19/2001) are o suprafață de 1.035 mp. Intervenţiile urbanistice pe 
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amplasament se referă executarea drumurilor de acces la fronturile  de lucru și la realizarea a doua 

zone funcționale –zona depozitare material, zona statie de livrare și zona de organizare de șantier. 

Categoriile de lucrări necesare investiţiei vor fi: 

Lucrările de organizare de santier constau din amenajarea unei platforme de circa 500 m2 unde 

vor fi amplasate 4 containere (6m x 2m), amenajate pentru birouri, vestiar, magazie materiale. Un 

container va avea scop sanitar, cu toaletă ecologică și dușuri. 

 

Zona Depozitare Cereale se va amenaja pe terenul in cauza dupa cum urmeaza. 

Clădiri 

Pentru buna desfășurare a procesului primire , recepționare si depozitare a cerealelor, prin 

procesul tehnologic adoptat, au fost prevăzute a 11 executate următoarele construcții : 

MAGAZIE RECEPŢIE CEREALE 

Sc= 360.50mp 

Sd= 360.50mp 

Constructie parter avand dimensiunile 12.63x13,54mp, Magazia are doua compartimente , 

fiecare avand 8 travei de 6.00mx6mp, cu înălțimea libera sub ferme 6.63m si inaltimea totala 

9.88m. 

Volumul total = 3525.54mc. 

 

SILOZURI DEPOZITARE CEREALE= 4 bucati 

Capacitate totala = 10000 tone 

Se /buc. =50.40mp 

  

Sc totală =201,60mp 

Sd totală =201.60mp 

Volum = 3276.65x4 =13106.60mc 

Construcție din tabla ondulata zincata , profile metalice , fundaţie inelara din beton armat pe 

radier general. 

 

CHESON 

Sc = 34.67mp 

Sd=34.67mp 

Construcție subterana din beton armat având dimensiunile 6.80x5.10 m si o adâncime de 6.45m 

de la cota terenului sistematizat. 

Chesonul are doua buzunare laterale , având fiecare 1.91x9.20m si o adâncime de 2.75m de la 

cota terenului sistematizat. 

Volumul chesonul ui si al canalelor laterale =366.40mc. 

CABINA COMANDA 

Sc = 8.75mp 

Sd = 8.75mp 

Dimensiunile exterioare 3.50x2.50m 
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Construcție parter, zidărie portanta cărămidă , acoperiș șarpanta , învelitoare tabla zincata, H 

interior =2.50m , Volum = 29.40mc. 

 

CURATITOR 

Suprafaţa platforma = 6.24mp 

Aceasta platforma va avea stâlpi cu inaltimea de 2.00m si grinzi din beton armat. 

 

CABINA POARTA 

Sc = 12.25mp 

Sd=12.25mp 

Volumul = 40.28mc 

Construcție parter, zidărie portanta cărămidă , acoperiş şarpanta , invelitoare tabla zincata. 

 

CABINA POD BASCULA + POD BASCULA 

Sc= 19.25mp  

Sd=]9.25tiip 

Voi. = 63.63mc 

Constructia Cabina - conslructie parter, zidărie portanta cărămidă, acoperiş şarpanta , 

invelitoare tabla zincata. Pod bascula electronic 60 tone, pe fundaţie beton si platforma metalica. 

 

STATIE POMPARE 

Sc = 16.00mp 

Sd = 16,00mp 

Vol. = 53.88mc 

Construcție parter din zidărie portanta cărămidă, acoperiş şarpanta, invelitoare tabla zincata. 

 

GRUP SANITAR 

Sc=11.00 mp 

Sd=11.00 mp 

Vol.= 36.04mc 

Constructie parter din zidărie portanta cărămidă , acoperis şarpanta , invelitoare tabla zincata. 

 

Retele 

Alimentarea cu apa 

Pentru alimentarea cu apa sc propune realizarea unei gospodarii de apa care are rolul de a 

asigura rezerva minima de apa de incendiu cat si consumul curent de apa. 

Sursa de apa este un puf forat existent, echipat cu pompa submersibila , avand Qp= 1.5 l/sec, 

Hp=22mcA si hidrofor 201. 

Gospodaria de apa cuprinde 

- rezervor de inmagazinaie circular, Polstif cu un volum =60nic (D=3,0m,L=9.00m) 

- statie de pompare cu 2 pompe active avand Qp = 10,1 L/s; Hp = 34 mcA; P = 2 X 3kw. 

Distributia apei se face prin conducta PIED ;PE80,Dnl 10x6.3inm , lungimea 480m , prevăzută 



 
14 

cu 6 hidranti de exterior Dn80mm. 

 

Canalizare 

Apele uzate vor fi evacuate printr-un racord din PVC U , D=1 lOmm in lungime de 18ni, la un 

bazin vidanjabil din poliesteri armaţi cu fibra de sticla si dimensiunile D = 1,60 si L ~ 5,3m, 

amplasat subteran intr-o groapa cu dimensiunile : L = 6,3m (lungime), 1 = 2,6 m (latime) si H 

= 2,7 m (inaltime) . 

Instalaţii electrice 

Pentru alimentarea eu energie electrica a bazei s-a propus un racord medie tensiune de cca 

300m de la LEA20kV si un PTA de 250kV , amplasat in incinta.  

De la PTA propus se vor executa racorduri subterane la fiecate obiectiv al bazei 

Structura Constructiva 

 

Magazie receptie cereale 

Construcție parter având următoarea structura : fundații izolate din beton, stâlpi metalici, grinzi 

metalice cu zăbrele , pane metalice, învelitoare din tabla zincata cutata. 

închiderile exterioare sunt din tabla zincata cutata , fixata de pofilele metalice ale construcției. 

Magazia are doua compartimente , separarea făcându-se cu un perete din zidărie portanta 

armata , intre stâlpi metalici. 

Finisajele ce se vor executa la interior vor fi : pardoseli din ciment sclivisit, tencuieli obişnuite 

si zugrăveli la peretele despărțitor. închiderile exterioare, fiind din tabla zincata cutata, nu necesita 

alt finsaj. 

 

Silozuri depozitare cercale 

Construcția silozului este din tabla ondulata zincata , profile metalice si o fundaţie inelara din 

beton armat pe radier general. 

In cadrul fundației sunt amplasate canalele de aerare si recirculare a cerealelor. Alimentarea cu 

produse a silozurilor se face de pe estacadele metalice prevăzute la partea superioara , cu tubulatura 

pentru transportul cerealelor. Toate operaţiile de incarcare , descaicare se lac mecanizat, procesul 

tehnologie fund automat. 

Descarearea produselor un autobasulante se face prin gurile laterale ale silozurilor, guri ce sunt 

dotate cu sibare comandate din cabina de comanda. 

 

Cheson 

Construcție din beton armat eu dimensiunea 6.80x5.1 Om si avand adaneiniea de 6.45m de la 

cota terenului sistematizat. 

Pe contur, pereții se ridica la 40cm pentru a evita pătrunderea apelor pluviale in cheson. 

In acest cheson se vor monta tubulaturile transportoarelor de cereale ce vor face legătură intre 

magazia de recepție cereale , curaţitor si silozuri. 

La interior, la pereții chesonului se va executa o scliviseala cu mortar MIOOT pentru a 

Împiedica patrunderea apelor pluviale.  

La exterior, chesonul va avea izolație hidrofuga ,ca protecție , din zidărie cărămidă pe muchie , 
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intru-cat nivelul pânzei freatice ce este la 3.0 0-4,00 m de la nivelul solului. 

Deasemenea , chesonul va avea doua buzunare laterale care vor avea același sistem 

constructiv.  

 

Cabina comanda 

Construcție ce se dezvolta pe un singur nivel si are următorul sistem constructiv : 

fundaţie continua din beton 

zidărie portanta cărămidă 

sâmburi, centuri si planseu din beton armat 

şarpanta lemn cu invelitoare tabla zincata 

Finisajele interioare si exterioare sunt urmatoarele 

tencuieli obişnuite la pereţi si tavane 

zugrăveala lavabila 

pardoseli ciment sclivisit 

tâmplărie PVC cu geam termopan 

vopsitorie ulei la streașină si pazie 

Construcția va cuprinde panoul general de comanda a tuturor instalaţiilor tehnologice. 

 

Curaţilor 

Acest utilaj va fi procurat asamblat de la furnizor si se va monta pe o platforma cu stâlpi si 

grinzi din beton armat, cu o inaltine de 2.00m de la nivelul terenului sistematizat. Stâlpii vor avea 

fundaţii izolate din beton. 

 

Cabina poarta 

Constructie ce se dezvolta pe un singur nivel parter si are următorul sistem constructiv : 

fundatie continua din beton 

zidărie portanta cărămidă 

sâmburi, centuri si planșeu din beton armat 

șarpantă lemn cu învelitoare tabla zincata 

Finisajele interioare si exterioare sunt următoarele 

tencuieli obișnuite la pereți si tavane 

zugrăveală lavabila 

pardoseli ciment sclivisit 

tamplarie PVC eu geam termopan 

vopsitorie ulei la streașină si pazie  

Cabina pod bascula + pod bascula 

Construcție parter avand următorul sistem constructiv : 

fundaţie cotitinua din beton 

zidărie portanta cărămidă 

sâmburi, centuri si planscii din beton armat 

şarpanta lemn cu invelitoare tabla zincata 

Finisajele interioare si exterioare sunt urmatoarele 
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tencuieli obişnuite la pereţi si tavane 

zugraveala lavabila 

pardoseli ciment sclivisit 

tâmplărie PVC cu geam termopan 

vopsitorie ulei la streașină si pazie 

Acest spațiu va fi dotat si cu aparatura de laborator pentru stabilirea caracteristicilor 

cerealelor la fiecare transport, conform ofertei anexate. 

Podul bascula va fi electronic , fiind furnizat de producător, urmând a fi executata pe teren 

numai partea de fundații. 

 

Statie pompare 

Construcție parter din zidărie portanta de cărămidă . Are fundații continue din beton , sâmburi , 

centuri si planșeu din beton armat. Tâmplăria ușilor si ferestrelor este din profile PVC cu geam 

termopan. 

Pardoseala interioara este din ciment sclivisit, turnat pe o sapa autonivelanta executata cu 

mortar M100T. Constructia are şarpanta din lemn si invelitoare tabla zincata. 

La exterior se vor executa tencuieli obișnuite si zugrăveli lavabile. 

Grup sanitar 

Pentru persoanele care deservesc procesul tehnologic si şoferii care transporta cerealele s-a 

prevăzut un grup sanitar exterior , având doua cabine . Construcția acestui grup sanitar va fi din 

zidărie portanta din cărămidă , sâmburi , centuri si planșeu din beton armat. Pereții interiori se vor 

executa din cărămidă GVP. La interior se vor executa tencuieli obişnuite la pereţi si tavane , placaj 

din faianţa pe h=2.10m, pardoseli ciment sclivisit si tâmplărie PVC la uși si ferestre. Pe întreaga 

suprafaţa tencuita se va executa zugraveala lavabila. 

 

Alei si platforme carosabile 

Datorita pantei redusee terenului pe care este amplasata baza, ce permite sistematizarea verticala 

a incintei, rezulta un volum mic de terasamente. 

Prin sistematizarea verticala a incintei se prevăd pante transversale către spatiile verzi sau către 

exteriorul incintei. Prin pantele date este asigurata evacuarea apelor meteorice dc suprafaţa. 

Circulaţia autovehiculelor in incinta societatii, accesul la silozuri si magazia de cereale se face 

conform planului de situație. 

Sistemul rutier adoptat pentru alei şi platforme carosabile este următorul;  

- îmbrăcăminte din beton de ciment BcR 4,0 in grosime de 20 cm executata intr-un singur 

strat 

conform S.R. 183/95; 

- așternerea unei folii de polietilena de 0,06 mm; 

- substrat de nisip în grosime de 2 cm după compactare; 

- fundatie din balast in grosime de 20 cm, dupa compactare, executata conform STAS 

6400/84 

La realizarea acestui sistem rutier s-au avut în vedere următoarele: 
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utilizarea agregatelor naturale locale de balastieră pentru realizarea îmbrăcăminţii şi a 

fundaţiei; 

prin utilizarea agregatelor naturale locale, distanţa de transport este mult mai mică şi 

implicit şi investiţia va fi mai mică; 

nu se degradează ca urmare a scurgerilor de uleiuri, benzină, motorină 

durata de serviciu mare aproximativ 30 de ani 

necesită o întreținere minimă( circa 1% anual din investiția inițială) 

nu se deformează plastic sub efectul staționării 

suportă sarcini accidentale mult mai mari decât celelalte sisteme rutiere (suple sau mixte). 

Îmbrăcămintea din beton de ciment este alcătuita din dale despărțite intre ele prin rosturi de 

0,8 - 1 cm si se executa într-un strat in grosime de 20cm. 

Rosturilor transversale si longitudinale de construcție si de contracție se colmatează cu 

mastic bituminos sau cu orice alt material de colmatare agrementat tehnic. 

Conform SR 183/95 si Indicativ 589/04 îmbrăcămintea rutiera din beton de ciment se aplica si la: 

 alei si platforme carosabile , locuri de staționare si locuri de parcare; 

 drumuri de exploatare (forestiere, petroliere, agrtcolc); 

 drumuri industriale interioare si exterioare; 

 platforme industriale (auto sau depozitare in aer liber). 

 

Echipamente tehnologice 

Magazie receptie: 

Siloz model 16,04/13 construit din tabla galvanizata diametrul 16,04; inaltimea totala 19,42m; 

inaltime cilindru 14,87m; capacitata 3307 mc(2480 tone la o densitate de 0.75 mc/to) 

Pasarela(32m), latimc 1134 m, galvanizata 

Suport lateral 3 corpuri pentru pasarela, reglabil pe inaltime 

Suport oblic 1 corp pentru pasarela, reglabil pe inaltime 

Suport central de acoperiş complet galvanizat 

Sistem de ventilatie: format din panouri 310x436 mm care acopera 15% din suprafaţa fundului 

silozului 

Ventilator centrifugal: debit aer 11500 mc/h, presiune 175 mmca, motor 7,5 kw 

Sistem control temperatura pentru silozuri mode (4+1)16,04/13 

Suport sonde termice 

Șnecuri maturatoare diametru spira 170 mm, motor 5,5 kw 

Transportor cu lanț model 100 transversal pentru încărcare silozuri; fabricat din tabla 

galvanizata, viteza lans 0,50 m/s; lungime 30 m; putere motor 7,5 kw 

Transportor cu lant model 100 transversal pentru descărcare silozuri; fabricat din tabla 

galvanizata, viteza lans 0,50 m/s; lunigime 30 m; putere motor 7,5 kw 

Reducţie laterala descărcare siloz 270x270 

Reducţie centrala descărcare siloz 550x550 

Sibare motorizate încărcare siloz 900x400, motor 0,18 kw 

Sibare motorizate descărcare siloz 270x270, motor 0,18 kw 
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Tub d220nimx3mmxl20m  

Șibar manual descărcare manuala 

Ansamblu de conexiuni şuruburi, piuliţe, seginenli cot, diferite reducţii 

Sonda nivel maxim prea plin. 

Silozuri: 

Elevator cu cupe încărcare curăţilor 

Elevator cu cupe încărcare/descărcare silozuri 

Elevator cu cupe încărcare/descărcare siloz si auto 

Deviator cu 2 cai, motor 2x0,18 kw 

Deviator cu 3 cai, motor 2x0,18 kw 

Cheson elev atu r+t: ii 11 al: 

Curatitor cereale, capacitate 100t/h, motor 2x2,2 kw, precuratitor aer cu motor 7,5 kw 

Curatitor: 

Transformator 250 kV(rurnizat de constructor) 

Alimentare energic electrica: 

Statie pompare in reţea, formata din: electropompe centrifugale verticale multietajate, c 

următoarele caracteristici: 

Qpompa~5,35 l/s 

Hpompa =34,4 mCA 

Putere nominala=3 kw 

Tensiune de alimentare 380 V/3 

Vane aspirate DN 50(vana fluture) 2 buc 

Vane refulare DN 50(vana fluture) 2 buc 

Clapeti de sens DN 50, 2 buc 

Presostat, 2 buc 

Ansamblu mecano - cablu de alimentare: =20m  

Tablou electric de comanda si protecție, carcasa metalica, cu pornire directa pentru un grup de 

pompare alcătuit din doua electropompe verticale echipate cu motor electric 

trifazat 2x3 kw 

Rezervor cilindric orizontal pentru incendiu: 

Volum=60mc 

Diametru: 3000 mm 

Lungime: 8900 mm 

Manloc de vizitare cu D= 500 mm 

1 buc. flansa alimentare DN 100 

1 buc, flasnsa evacuare DN 100 

2 buc aerisitor pt. evitarea autovîdarii Dn 50 

Suporţi prindere rezervor pentru manipulare. 

 

Alimentare cu apa: 

Rezervor colectare apa uzata din rasini poliesterice 

Volum= 8mc, cilindru orizontal îngropat 
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Diametru: 1600 mm 

Lungime: 4300 mm 

Manloc de vizitare cu D= 500 mm 

1 buc. flansa alimentare DN 100 

1 buc. flasnsa evacuare DN 100 

1 buc aerisitor pt. evitarea autovidarii Dn 50 

Suporţi prindere rezervor pentru manipulare. 

Cabina pod basctila+pod bascula: 

Tablou electric de forţa si control asistat de calculator. 

Cabina de comanda:  

Ciur manual confecționat din aluminiu cu site standardizate, destinat pentru stabilirea 

cantității de corpuri străine din proba de analizat  

Capac sita cu mâner de aluminiu, cu mâner  

Sita oarba din aluminiu 

Ciur pentru infestarea latenta, confecționat din fir inox, standard ISO, forma 

dreptunghiulara, diametru 200 mm 

Divizor cereale cu 18 fante, sistem de distribuție prin fante, metal plastificat 

Balanţa tehnica de la 0,01 g la 1500 g, pentru stabilirea procentului de corpuri străine cu 

adaptor, afisaj 

Umidometru computerizat stationar, masoara umiditatea, dar si masa hectolitrica si 

temperatura probei; aparat cu 8 locuri de calibrare  

Imprimanta pentru umidometru sau aparat pentru număr de cădere 

Morișcă de laborator destinata pentru uruirea cerealelor si seminţelor uscate, sistem de 

măcinare disc rotativ 

Etuva cu comanda dubla digitala, capacitatea utila 15 litri, material intern; otel, inox  

Spălător de gluten - 92 spălări/minut, rezervor 5 litri 

Presa pentru gluten, cadru metalic cu capac, placi din sticla rugoasa pe ambele fete ale 

aparatului 

Mojar cu pistil, material porţelan 

Pâlnie sticlă, cu ciocul tăiat oblic sau paralel, diametru 7-10 cm 

Cilindru gradat 25 ml, talpa rotunda 

Cilindru gradat 50 ml, talpa rotunda 

Cilindru gradat 100 ml, talpa rotunda 

Vas colector, din sticla, diametru 90 mm 

Aparat pentru număr de cădere- arata gradul de încolțire a cerealelor panificabile, calitatea 

glutenului 

Eprubete speciale pentru aparat cădere din sticla termorezistentă 

 

Consecințe social-economice la nivel UTR și la nivelul localității: 

La nivel de UAT, prin realizarea investiţiei se vor utiliza calitățile stratificației terenului studiat și 

ulterior se va reface ecologic situl, în contextul respectării mediului înconjurător. La nivel de 

localitate, se aduce un beneficiu major localnicilor din zonă în ceea ce privește accesul în siguranța 
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în și din DJ la zonele de locuit și de interes public: biserică, farmacie, etc. De asemenea, prin 

realizarea acestei investitii sunt atrase fonduri suplimentare la bugetul local. 

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de către investitorii privați: 

Investiţia va fi finanţată din fonduri private si din fonduri merambursabile, acestea vor fi alocate 

pentru amenajarea accesului carosabil la incintă, realizarea investiţiei propriu-zise, asigurarea 

utilităţilor şi cheltuieli de exploatare. 

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de către autoritățile publice locale: 

Nu este cazul. 

b) Categoriile funcţionale ale dezvoltării și eventuale servituți: 

Funcțiunea solicitată de investitor este cea de INDUSTRIAL AGRICOLA, Depozit, centru de 

distribuţie şi desfacere cereale.  

În zonă există dotări de interes public – DJ 251 (categorie de interes judeţean) și linie electrica 

aeriană de medie tensiune (categorie de interes județean). Prezentul studiu nu propune noi dotări 

de interes public. 

Se va realiza racordul la linia electrica aeriana de medie tensiune aflată în perimetrul studiat.  

Accesul în perimetrul de exploatare se va face  printr-un drum neamenajat (forestier), competat 

parțial cu un drum nou propus, care se va intersecta cu  DJ251. 

Pentru a facilita transportul utilajelor pe acest drum, Aplicantul va executata lucrari de nivelare, 

balastare si de intretinere a acestuia pe toata durata explorarii, folosind material existent in zona 

(balast) sortul 0-25 mm. 

Accesul rutier proiectat constă într-o intersecție în “T”, cu benzi de virare stânga - dreapta din 

drumul principal, cu benzi de stocare pentru viraj stânga din drumul principal, precum și cu bandă 

de stocaj pentru viraj dreapta din drumul principal. 

Lucrările rutiere amenajate ca o intersecție în “T” constau în principal din următoarele: 

 amenajarea unei pene de decelerare  de 35.00 m, bandă stocaj 50 m lungime cu o lățime 

maximă de 4.00 m, racordată la acce cu o rază de 20.00 m 

 amenajarea unei pene de accelerare de 35.00 m lungime, cu lățime maximă de 4.00 m, 

racordată la acces cu o rază de 9.00 m 

 dirijarea circulației și reglementarea priorității pentru circulația de pe drumul național s-a 

prevazut prin realizarea de marcaje orizontale și prin amplasarea de indicatoare de 

circulație conform SR 1848/2011, asigurând prioritate pentru traficul de pe drumul 

principal. 

La proiectarea și amenajarea accesului rutier la “ DRUM PROVIZORIU” s-a luat in calcul și faptul 

că la ora actuală, în zona de drum studiată, se află o intersecție neamenajată la strada I din localitate, 

fapt ce ingreunează circulația autovehiculelor și pietonilor din zonă. 

Prin realizarea amenajării accesului la “DRUM PROVIZORIU”, se aduce un beneficiu major 

localnicilor din zonă în ceea ce privește accesul în siguranța în și din DJ, la zonele de locuit și de 

interes public biserica, farmacie, etc. 

Nu se propun servituți asupra/în favoarea terenului cu propuneri. Traversarea altor proprietăți 

private a drumului de acces nou propus se va face doar cu acordul proprietarilor respectivi. 

c) Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime și maxime 

Regimul de înălțime maxim propus pentru construcțiile ce se vor afla în incinta - Parter.  

Indicatori de utilizare a terenului propuși: 
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P.O.T. existent = 0,00% 

C.U.T. existent = 0,00 

P.O.T. minim propus = 0,07% 

C.U.T. minim propus = 7,00 

Sconstruita min. = 50,40m 

Procent minim spatii verzi = 20% 

P.O.T. maxim propus = 21,00% 

C.U.T. maxim propus = 0,2 

Sconstruita max. = 1440,00mp 

Procent minim spatii verzi = 20% 

Notă: indicile sunt calculate la arii construite provizorii existente doar în perioada de 

lucru şi se compun din construcţii provizorii (containere, rulotă, instalaţii, utilităţi, etc.) 

Zona industriala de productie si depozitare, 

INDICI URBANISTICI – 

REGIMUL DE CONSTRUIRE ÎN INCINTA 

STUDIATĂ 

EXISTENT PROPUS 

01. Procentul maxim de ocupare a terenului 

(P.O.T.) 
0,00 % 70,50 % 

02. Coeficientul maxim de utilizare a terenului 

(C.U.T.) 
0,00 0,7 

Constructii administrative si tehnico edilitare 

INDICI URBANISTICI – 

REGIMUL DE CONSTRUIRE ÎN INCINTA 

STUDIATĂ 

EXISTENT PROPUS 

01. Procentul maxim de ocupare a terenului 

(P.O.T.) 
0,00 % 21,00 % 

02. Coeficientul maxim de utilizare a terenului 

(C.U.T.) 
0,00 0,02 

 

REGIMUL 

JURIDIC AL 

TERENULUI 

STUDIAT 

EXISTENT PROPUS 

01. Amplasare Intravilan Cudalbi Industrie: depozitare In 

Intravilan Cudalbi 

02. Proprietate Teren intravilan 1.035 mp ( domeniu public al comunei -  atestat prin 

HG 562/2002 ANEXA 22 in baza HCL 19/2001), situat în 

intravilanul COMUNEI CUDALBI (reper MOARA), Judeţul Galați 
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Indicatori de utilizare a terenului propuși, zona de industrie: productie si depozitare: 

P.O.T. existent = 0,00% 

C.U.T. existent = 0,00 

P.O.T. minim propus = 60,00% 

C.U.T. minim propus = 0,60 

Procent minim spatii verzi = 20% 

Suprafata minima, destinata zonei propuse= 1000,00mp 

P.O.T. maxim propus = 70,50% 

C.U.T. maxim propus = 0,70 

Procent minim spatii verzi = 20% 

Suprafata maxima, destinata zonei propuse= 1035,00mp 

d) Dotările de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilităţilor 

În zonă există dotări de interes public: 

 drum judetean DJ251: categorie de interes judetean 

 Linie electrica aeriană de medie tensiune 

Prin prezentul studiu nu sunt propuse alte dotări de interes public în afara celor menționate. 

Accesul carosabil la incinta studiată se va realiza printr-un racord carosabil propus din 

DJ251. Din acest racord se va forma un drum de exploatare care se va racorda la cel existent. Din 

artera de circulatie se propune realizarea unui drum pentru accesul la perimetrul studiat. 

Utilitati: 

Alimentare cu energie electrica: 

Se va realiza racordul la linia electrica aeriana de medie tensiune aflata în apropierea 

perimetrului studiat.  

Alimentare cu apa potabila: 

Alimentarea cu apă necesară activității va fi asigurată prin autocisterne alimentate 

periodic. În timpul exploatării investiției, apa potabilă va fi furnizată prin aprovizionarea cu pet-

uri. 

Canalizare menajera: 

Se vor folosi toalete ecologice. 

 

Canalizare pluviala: 

Pentru a evita acumularea apelor pluviale in spatiul excavat, se vor efectua in jurul 

excavatiei rigole care vor dirija spre exterior apele rezultate din precipitatii. 

e) Capacităţile de transport admise 

Maerialul depozitat in incinta– va fi transportat cu ajutorul autocamioanelor de 20 tone, 

în volum anual 117.000 tone, timp de 10 luni/an, câte 25 zile lucrătoare/lună. 

Funcțiunile propuse nu au un flux tehnologic consumator de materii prime. 
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II.2. Analiza financiara 

În urma procesului logistic își propune să realizeze și să valorifice în perimetrul analizat toata gama 

de servicii logistice aprobate de regulamentele si legislatia in vigoare pe sectorul rutier. 

A3.  Descrierea proiectului de investiţie  

 

Fondurile iniţiale necesare pentru un centru depozitare a cerealelor, în conformitate cu cerinţele 

pieţei, se ridică la 140.000 - 180.000 de euro. 

Veniturile anuale estimate ar fi de:   155 000 lei  

Structura cheltuielilor ar fi următoarea: 

- cheltuieli cu fondul de salarii: 36 000 lei /an 

- cheltuieli cu întreţinerea, apa, energia electrică, energia termică: 8 000 lei /an 

- cheltuieli cu materia primă, utilaje şi substanţe de tratare : 15 000 lei /an 

- Cheltuieli cu redevența: 11 000 lei/an 

- cheltuieli cu servicii prestate de terți:35 000 lei /an 

      total: 105 000 lei /an 

La finele exerciţiului financiar se observă un profit brut de 9500 lei /an (respectiv de 190 000 

pentru toata perioada analizata). 

 

A4. Graficul GANTT  

  

Se obţine prin dezvoltarea schemei lanţ a unui proiect: grup ţintă, temă, solicitant, obiectiv general, 

obiective specifice, activitate . 

Data estimată de începere a activităţilor de realizare a proiectului propus: 01.01.2017 

Data estimată a terminării activităţilor de realizare a proiectului propus: 30.11.2017 

Data estimată a începerii activităţii la capacitatea maximă: 01.01.2018 

 

Nr. 

Crt. 

Activitatea 

prevăzută 

Durata de 

realizare 

 

ian feb ma

rt 

apr mai iun iul aug sep

t 

oct nov 

1.  Înfiinţare 

firmă 

1 lună X           

2.  Elaborare 

proiect 

15 zile  X          

3.  Obţinere 

autorizaţii 

1 lună  X X         

4.  Angajare 

personal 

15 zile  X          

5.  Împrejmuire 

imobil 

15 zile  X          

6.  Pregătire 

teren  

20 zile   X         

7.  Amenajare 

santier  

35 zile   X X        

8.  Amenajare 

spatii 

depozitare 

275 zile   X X X X X X X X X 
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Nr. 

Crt. 

Activitatea 

prevăzută 

Durata de 

realizare 

 

ian feb ma

rt 

apr mai iun iul aug sep

t 

oct nov 

9.  Amenajarea 

cladirilor 

conexe  

275 zile      X X X X X X X 

 

A5. Piaţa 

Piaţa este limitată la nivelul judeţului Galaţi. Altfel se vor adăuga costuri suplimentare de 

transport. Aria de deschidere a pieţei este limitată şi în funcţie de diversificarea serviciilor oferite 

de diverşi producători, în conformitate cu creşterea cerinţelor clienţilor.   

 

      A6. Previziuni financiare:  

Estimăm următoarea structură: 

1. Necesarul de finanţare: 810 000 lei  

2. Venitul anul previzionat: 155 000 lei 

3. Cheltuieli anuale previzionate: 105 000 lei 

4. Credite, rate, dobânzi: 40 500 lei 

5. Profit brut pe perioada inchirierii terenului (20 ani): 190.000 lei  

 

II.3. Investiţii pe care locatarul este obligat să le realizeze, obligaţiile privind 

protecţia mediului şi termene de realizare 

 

Pe terenul concesionat, ofertantul declarat câştigător are obligaţia de a realiza (executa):  

MAGAZIE RECEPŢIE CEREALE 

Sc= 360.50mp 

Sd= 360.50mp 

Constructie parter avand dimensiunile 12.63x13,54mp, Magazia are doua compartimente , 

fiecare avand 8 travei de 6.00mx6mp, cu înălțimea libera sub ferme 6.63m si inaltimea totala 

9.88m. 

Volumul total = 3525.54mc. 

 

SILOZURI DEPOZITARE CEREALE= 4 bucati 

Capacitate totala = 10000 tone 

Se /buc. =50.40mp 

  

Sc totală =201,60mp 

Sd totală =201.60mp 

Volum = 3276.65x4 =13106.60mc 

Construcție din tabla ondulata zincata , profile metalice , fundaţie inelara din beton armat pe 

radier general. 

 



 
25 

CHESON 

Sc = 34.67mp 

Sd=34.67mp 

Construcție subterana din beton armat având dimensiunile 6.80x5.10 m si o adâncime de 6.45m 

de la cota terenului sistematizat. 

Chesonul are doua buzunare laterale , având fiecare 1.91x9.20m si o adâncime de 2.75m de la 

cota terenului sistematizat. 

Volumul chesonul ui si al canalelor laterale =366.40mc. 

CABINA COMANDA 

Sc = 8.75mp 

Sd = 8.75mp 

Dimensiunile exterioare 3.50x2.50m 

Construcție parter, zidărie portanta cărămidă , acoperiș șarpanta , învelitoare tabla zincata, H 

interior =2.50m , Volum = 29.40mc. 

 

CURATITOR 

Suprafaţa platforma = 6.24mp 

Aceasta platforma va avea stâlpi cu inaltimea de 2.00m si grinzi din beton armat. 

 

CABINA POARTA 

Sc = 12.25mp 

Sd=12.25mp 

Volumul = 40.28mc 

Construcție parter, zidărie portanta cărămidă , acoperiş şarpanta , invelitoare tabla zincata. 

 

CABINA POD BASCULA + POD BASCULA 

Sc= 19.25mp  

Sd=]9.25tiip 

Voi. = 63.63mc 

Constructia Cabina - conslructie parter, zidărie portanta cărămidă, acoperiş şarpanta , 

invelitoare tabla zincata. Pod bascula electronic 60 tone, pe fundaţie beton si platforma metalica. 

STATIE POMPARE 

Sc = 16.00mp 

Sd = 16,00mp 

Vol. = 53.88mc 

Construcție parter din zidărie portanta cărămidă, acoperiş şarpanta, invelitoare tabla zincata. 

 

GRUP SANITAR 

Sc=11.00 mp 

Sd=11.00 mp 

Vol.= 36.04mc 

Constructie parter din zidărie portanta cărămidă , acoperis şarpanta , invelitoare tabla zincata. 
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Retele 

Alimentarea cu apa 

Pentru alimentarea cu apa sc propune realizarea unei gospodarii de apa care are rolul de a 

asigura rezerva minima de apa de incendiu cat si consumul curent de apa. 

Sursa de apa este un puf forat existent, echipat cu pompa submersibila , avand Qp= 1.5 l/sec, 

Hp=22mcA si hidrofor 201. 

Gospodaria de apa cuprinde 

- rezervor de inmagazinaie circular, Polstif cu un volum =60nic (D=3,0m,L=9.00m) 

- statie de pompare cu 2 pompe active avand Qp = 10,1 L/s; Hp = 34 mcA; P = 2 X 3kw. 

Distributia apei se face prin conducta PIED ;PE80,Dnl 10x6.3inm , lungimea 480m , prevăzută 

cu 6 hidranti de exterior Dn80mm. 

 

Canalizare 

Apele uzate vor fi evacuate printr-un racord din PVC U , D=1 lOmm in lungime de 18ni, la un 

bazin vidanjabil din poliesteri armaţi cu fibra de sticla si dimensiunile D = 1,60 si L ~ 5,3m, 

amplasat subteran intr-o groapa cu dimensiunile : L = 6,3m (lungime), 1 = 2,6 m (latime) si H 

= 2,7 m (inaltime) . 

Instalaţii electrice 

Pentru alimentarea eu energie electrica a bazei s-a propus un racord medie tensiune de cca 

300m de la LEA20kV si un PTA de 250kV , amplasat in incinta.  

De la PTA propus se vor executa racorduri subterane la fiecate obiectiv al bazei 

Durata maximă pentru realizarea investiţiilor precizate este de 11 luni de la emiterea 

autorizaţiei de amenajare a centrului de depozitare a cerealelor.  

 

CAPITOLUL III. NIVELUL MINIM AL CHIRIEI  

 

Conform studiului de evaluare elaborat in continuare, redevența este pentru anul 2016 (conform 

zonei I, profil de activitate – depozit agricol) de 10,486 lei/mp/an echivalent a 1150 lei/an (pentru 

întreaga suprafață concesionabilă de 1035 ha).  

 

III.1. Raportul de evaluare 

III.1.1. Date generale 

Obiectul evaluării:  

Determinarea valorii chiriei pentru BUNUL IMOBILIAR – teren intravilan in suprafata de 

1.035mp ( domeniu public al comunei -  atestat prin HG 562/2002 ANEXA 22 in baza HCL 

19/2001), situat în intravilanul COMUNEI CUDALBI (reper Moara, Primărie), Judeţul Galați. 

 

Dreptul de proprietate evaluat:  

Drept deplin de proprietate asupra obiectului evaluării deţinut de CONSILIUL LOCAL AL 

COMUNEI CUDALBI, (imobilul descris mai sus nu este ipotecat, este liber de orice sarcini, nu 

are și nu oferă drept de servitute).  



 
27 

Scopul evaluării: Determinarea valorii chiriei în vederea inchirierii proprietăţii imobiliare. 

Data evaluării: 29 04 2016 

În corespondenţă cu informaţiile sus menţionate a rezultat valoarea chiriei ca valoare adecvată 

pentru scopul declarat. Garantez ca sunt obiectivă şi nu am interes prezent sau în perspectivă în 

legătură cu proprietatea evaluată. 

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului care astăzi                       

29 04 2016, indica, următoarea valoare: 

 

Cursul de schimb valutar afişat de BNR, la data de 29 04 2016 pentru 1 Euro = 4.4774 Lei 

Teren 

Suprafața Valoare  

(mp) (ha) RON/an 
RON/ 

mp/an 
EURO/an 

EURO/ 

mp/an 

 Total proprietate 1035 0,1035 1150 1,1075 256 0,2473 

VALORILE NU CONŢIN T.V.A. 

EXPERT EVALUATOR 

ZLATI MONICA 

Membru autorizat ANEVAR  - autorizatie  17710/2016 

 

III.1.2. Certificare 

Subsemnata certific în cunoştinţă de cauză şi cu bună credinţă că:  

 Afirmaţiile declarate de către mine şi cuprinse în prezentul raport sunt adevărate şi corecte. 

Estimările şi concluziile se bazează pe informaţii şi date considerate de către evaluator ca fiind 

adevărate şi corecte.  

 Analizele, opiniile şi concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele şi concluziile limitative 

menţionate şi sunt analizele, opiniile şi concluziile mele profesionale personale, imparţiale şi 

nepărtinitoare.  

 Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare în privinţa proprietăţii imobiliare care face 

obiectul prezentului raport de evaluare şi nu am nici un interes personal privind părţile 

implicate în prezenta misiune, excepţie făcând rolul menţionat aici.  

 Implicarea mea în această misiune nu este condiţionată de formularea sau prezentarea unui 

rezultat prestabilit legat de mărimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluării şi legat 

de producerea unui eveniment care favorizează cauza clientului în funcţie de opinia mea.  

 Analizele, opiniile şi concluziile mele au fost formulate, la fel ca şi întocmirea acestui raport, 

în concordanţă cu Standardele Internaţionale de Evaluare.  

 Posed cunoştinţele şi experienţa necesare îndeplinirii misiunii în mod competent. Cu excepţia 

persoanelor menţionate în raportul de evaluare, nici o altă persoană nu mi-a acordat asistenţă 

profesională în vederea îndeplinirii acestei misiuni de evaluare. 

 

 

III.2.1. Ipoteze si ipoteze speciale 
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 Prezentul raport este întocmit la cererea clientului şi în scopul precizat. Nu este permisă 

folosirea raportului de către o terţă persoană fără obţinerea, în prealabil, a acordului scris al 

clientului, autorului evaluării şi evaluatorului verificator. Nu se asumă responsabilitatea faţă 

de nici o altă persoană în afara clientului, destinatarului evaluării şi celor care au obţinut 

acordul scris şi nu se acceptă responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice 

astfel de persoană, pagube rezultate în urma deciziilor sau acţiunilor întreprinse pe baza acestui 

raport. 

 Raportul de evaluare îşi păstrează valabilitatea numai în situaţia în care condiţiile de piaţă, 

reprezentate de factorii economici, sociali şi politici, rămân nemodificate în raport cu cele 

existente la data întocmirii raportului de evaluare. 

 Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală, care afectează fie 

proprietatea evaluată, fie dreptul de proprietate asupra acesteia şi care nu sunt cunoscute de 

către evaluator. În acest sens se precizează că nu au fost făcute cercetări specifice la arhive, iar 

evaluatorul presupune că titlul de proprietate este valabil şi se poate tranzacţiona, că nu există 

datorii care au legătură cu proprietatea evaluată şi aceasta nu este ipotecată. În cazul în care 

există o asemenea situaţie şi este cunoscută, aceasta este menţionată în raport. Proprietatea se 

evaluează pe baza premisei că aceasta se află în posesie legală (titlul de proprietate este valabil) 

şi responsabilă. 

 Se presupune că proprietatea în cauză respectă reglementările, iar în cazul în care nu sunt 

respectate aceste cerinţe, valoarea de piaţă va fi afectată. 

 Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Orice informatie este prezentata pentru a ajuta 

cititorul raportului să vizualizeze proprietatea. În cazul în care există documente relevante 

acestea vor avea prioritate. 

 Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorul nu are cunoştinţă asupra stării 

ascunse sau invizibile a proprietăţii (sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare etc.), 

sau asupra condiţiilor adverse de mediu (prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor toxice 

etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se presupune că nu există astfel de 

condiţii dacă ele nu au fost observate, la data inspecţiei, sau nu au devenit vizibile în perioada 

efectuării analizei obişnuite, necesară pentru întocmirea raportului de evaluare. Acest raport 

nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de 

informaţii depăşind sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă 

garanţii explicite sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu este responsabil 

pentru existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru eventualele 

procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

 Evaluatorul obţine informaţii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului de evaluare, din 

surse pe care le consideră a fi credibile şi evaluatorul consideră că acestea sunt adevărate şi 

corecte. Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în privinţa acurateţei informaţiilor furnizate 

de terţe părţi. 

 Conţinutul acestui raport este confidenţial pentru client şi destinatar şi autorul nu îl va dezvălui 

unei terţe persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standardele Internationale de Evaluare 

şi/sau atunci când proprietatea a intrat în atenţia unui corp judiciar calificat. 
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 Evaluatorul a fost de acord să-şi asume realizarea misiunii încredinţate de către clientul numit 

în raport, în scopul utilizării precizate de către client şi în scopul precizat în raport. 

 Consimţământul scris al evaluatorului şi al evaluatorului verificator (dacă al acestuia din urmă 

este necesar), trebuie obţinut înainte ca oricare parte a raportului de evaluare să poată fi 

utilizată, în orice scop, de către orice persoană, cu excepţia clientului şi a creditorului, sau a 

altor destinatari ai evaluării care au fost precizaţi în raport. Consimţământul scris şi aprobarea 

trebuie obţinute înainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) să poată fi modificat sau 

transmis unei terţe părţi, inclusiv altor creditori ipotecari, alţii decât clientul sau altor categorii 

de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relaţii publice, informaţii, vânzare sau alte 

mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurătorului proprietăţii evaluate, iar valoarea 

prezentată în raportul de evaluare nu are legătură cu valoarea de asigurare. 

Deşi nu mai este obligatorie a doua metodă de evaluare într-un raport de evaluare, s-a analizat şi 

posibilitatea folosirii abordărilor prin comparaţie şi venit şi s-a ajuns la concluzia că nu există 

suficiente informaţii într-o piaţă inactivă pentru a folosi aceste abordări. 

 

III.2.2. Clientul si destinatarul lucrarii 

Prezentul raport de evaluare se adresează CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CUDALBI. 

 

III.2.3. Tipul si scopul evaluarii 

A fost supus evaluării dreptul deplin de proprietate al CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI 

CUDALBI asupra proprietăților, confirmat de documentaţiile ataşate prezentului raport şi 

evidenţiate amănunţit la punctul 3.1, cu excepţia cazurilor specificate la punctul 3.3. 

 

III.2.4. Baza evaluarii si valoarea estimata 

Baza de evaluare în prezentul raport este dată de STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR 

Ed 2015.  

Evaluarea executata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piaţă a 

proprietatii asa cum aceasta este definita in Standardele de Evaluare. 

Conform standardelor de evaluare: 

Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaluarii, 

intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, 

dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostinta 

de cauza, prudent si fara constrangere 

Chiria de piaţă – suma estimată pentru care o proprietate ar putea fi închiriată, la data evaluării, 

între un locator hotărât şi un locatar hotărât, cu clauze de închiriere adecvate, într-o tranzacţie 

nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de 

cauză, prudent şi fără constrângere. (Definiţii SEV) 

 

 

III.2.5.  Responsabilitatea fata de terti 
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Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre clientul lucrarii, 

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind in resposabilitatea acestuia şi nu se asumă nicio 

responsabilitate dacă rezultatele evaluării sunt viciate de date incomplete sau greşite. 

 

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data 

prezentata in raport la care se adauga un interval de timp limitat, timp  in care  conditiile specifice 

ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.  

 

III.2.6. Clauza de nepublicare 

Raportul de evaluare sau  oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat si nici inclus intr-un 

document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei 

si contextului in care va apare. Publicarea partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre 

alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor. 

 

 

III.2.7. Reglementari si cadru legal  

Standardele de evaluare obligatorii pentru membrii Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați 

din România – EDIŢIA 2015  

Standarde generale  

• SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)  

• SEV 101 - Termenii de referință ai evaluării (IVS 101)  

• SEV 102 - Implementarea (IVS 102)  

Standarde pentru active Bunuri imobile 

• SEV 230 - Drepturi asupra proprietății imobiliare (IVS 230) 

• SEV 232 - Evaluarea proprietății generatoare de afaceri  

• SEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil  

• SEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile  

• GEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil  

• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

Standarde pentru utilizări specifice 

• SEV 400 - Verificarea evaluării  

Glosar 2015  

III.3. Descrierea proprietății  

Terenul care face obiectul inchirierii este amplasat în intravilanul COMUNEI CUDALBI astfel:   

intravilan 1.035 mp ( domeniu public al comunei -  atestat prin HG 562/2002 ANEXA 22 in 

baza HCL 19/2001), situat în intravilanul COMUNEI CUDALBI (reper Moara, Primărie), Judeţul 

Galați. 

Terenul aparţine domeniului public al Consiliului Local al Comunei Cudalbi şi este liber de sarcini.   

Cudalbi este o comună în județul Galați, Moldova, România, situată la 55 km nord față de 

municipiul Galați și la aproximativ 200 km față de capitala București. 
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Comuna Cudalbi este traversată de un drum județean, ca variantă ocolitoare dintre drumurile 

naționale DN 26 și DN 25, totodată face legătura cu DN 2B aproape de municipiul Galați. 

Localități învecinate: comunele Valea Mărului Nord-Est la 3 km, Costache Negri Sud-Est la 12 

km, Băleni Est la 7 km și Umbrărești Sud Vest la 27 km. 

Zona este agricolă, iar conform planului de ruralism regimul maxim de înălţime este de parter. 

Poziţia proprietăţii este relativ bună în raport cu transportul în comun, compus autobuze şi 

microbuze tip maxi-taxi. 

Distanta pana la cea mai apropiata zona comerciala a comunei necesita deplasare auto.  

Accesul la imobil se face rutier, facil direct din drum judetean. 

Amplasamentul se încadrează în aria majoră de activităţi comerciale si logistice.  

Din punct de vedere urbanistic, zona este destinată funcţiunilor complexe cu excepţia celor de 

prestări servicii administrative în spaţii special amenajate (construcţii pe mai multe nivele şi cu 

subsoluri suprapuse), permiţând dezvoltarea unor activități producţie sau prestări servicii cu 

caracter productiv.  

 

 

III.4. EVALUAREA PROPRIETATII  

III.4.1. METODE DE EVALUARE UTILIZATE 

Pentru determinarea valorii chiriei au fost aplicate doua metode de evaluare, a caror 

metodologie de aplicare va fi prezentata in cadrul lucrarii, si anume:  

 Metoda comparației pt teren 

 Determinarea chiriei prin metoda capitalizării venitului 

 

III.4.2. Cea mai bună utilizare 

Pentru a determina soluţia optima de exploatare a terenului, este necesara analiza celei mai bune 

utilizări a terenului. 

Relaţiile dintre comportamentul economic şi evaluare sunt evidente clare pe pieţele imobiliare. 

Cunoaşterea şi înţelegerea comportamentului pieţei sunt esenţiale pentru conceptul "cea mai bună 

utilizare". Când scopul unei evaluări este estimarea valorii de piaţă, analiza celei mai bune utilizări 

identifică cea mai profitabilă utilizare competitivă în care poate fi pusă proprietatea.  

Prin urmare, "cea mai bună utilizare" este un concept fundamentat de piaţa imobiliară. 

Definiţie 

Cea mai bună utilizare este definită astfel: "Utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren 

liber sau construit care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca rezultat 

cea mai mare valoare." 

Criteriile analizei celei mai bune utilizări 

Posibilitatea fizică şi legalitatea trebuie considerate mai întâi. 

Permisă legal - în toate cazurile, evaluatorul trebuie să determine care utilizări sunt permise de 

lege. El trebuie să analizeze reglementările privind zonarea, restricţiile de construire, normativele 

de construcţii, restricţiile privind construcţiile din patrimoniu şi siturile istorice, impactul asupra 

mediului.  
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Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bună utilizare a proprietăţii din cauza unor clauze 

în contractul de inchiriere. 

Dacă nu există restricţii cu caracter privat, atunci utilizările admise de certificatul de urbanism 

determină alternativele avute în vedere pentru cea mai bună utilizare. Evaluatorul poate avea în 

vedere - cu riscurile aferente - şi eventualele modificări ale planurilor de urbanism, elemente ce 

trebuie clar explicate în raportul de evaluare. Normativele de construcţii şi condiţiile de impact 

asupra mediului pot avea influenţe asupra fezabilităţii utilizării, dacă nu o scot în afara legii. 

Posibilă fizic - Dimensiunile, forma, suprafaţa, structura geologică a terenului şi accesibilitatea 

unui lot de teren şi riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundaţii) afectează utilizările unei 

anumite proprietăţi imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bună utilizare numai ca 

făcând parte dintr-un ansamblu. În acest caz, evaluatorul va analiza şi fezabilitatea ansamblului. 

Evaluatorul va considera capacitatea şi disponibilitatea utilităţilor publice (canalizare, apă, linie de 

transport energie electrică, gaze, agent termic, etc.) 

Structura geologică a terenului poate împiedica (sau face foarte scumpă) anumite utilizări ale 

proprietăţii, cum ar fi: clădiri cu regim mare de înălţime, subsoluri multiple, etc. 

Condiţiile fizice influenţează şi costurile de conversie ale utilizării actuale în altă utilizare 

considerată mai bună. 

Fezabilă financiar - Utilizările care au îndeplinit criteriile de permise legal şi posibile fizic, sunt 

analizate mai departe pentru a determina dacă ele ar produce un venit care să acopere cheltuielile 

de exploatare, obligaţiile financiare şi amortizarea capitalului. Toate utilizările din care rezultă 

fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. 

Pentru a determina fezabilitatea financiară, evaluatorul va prognoza veniturile generate de 

proprietate, din care se va scădea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultând 

profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu şi dacă aceasta este mai mare 

sau egală cu cea aşteptată de investitori pe piaţă, atunci utilizarea este fezabilă. 

Maximum productivă - Dintre utilizările fezabile financiar, cea mai bună utilizare este acea 

utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduală a terenului, în concordanţă cu rata de 

fructificare a capitalului cerută de piaţă pentru acea utilizare. 

Valoarea reziduală a terenului poate fi găsită estimând valoarea utilizării propuse (teren şi 

construcţii) şi scăzând costul materialelor, manoperei, regiei şi al capitalului, necesare realizării 

construcţiei. Valoarea terenului poate fi estimată şi prin capitalizarea venitului rezidual datorat 

terenului. Venitul datorat terenului este venitul rămas după scăderea cheltuielilor de exploatare şi 

a recuperărilor capitalului investit în construcţiile alocate în proporţiile determinate pe piaţa 

imobiliară. Cea mai bună utilizare potenţială a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung 

şi se presupune că va rămâne aceeaşi pe durata de viaţă economică sau utilă a construcţiilor. 

 

Situaţii speciale 

Ipotezele analizei cele mai bune utilizări sunt fundamentale pentru toate studiile referitoare la 

utilizările proprietăţilor imobiliare. În identificarea celor mai bune utilizări, sunt totuşi necesare 

consideraţii speciale în cazurile utilizărilor singulare, interimare, neconforme legal, utilizări ce nu 

sunt cele mai bune, utilizări multiple, cu destinaţie specială, speculative şi teren liber în exces. 
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 Utilizări singulare - Cele mai bune utilizări sunt, în general, conforme sau similare cu 

utilizările din vecinătatea înconjurătoare. Totuşi, cea mai bună utilizare poate fi neobişnuită 

sau chiar unică. 

 Utilizările interimare -  în multe cazuri, cea mai bună utilizare poate să se schimbe în 

viitorul previzibil. În asemenea situaţii, dezvoltarea imediată a proprietăţii sau conversia ei 

pentru o cea mai bună utilizare în viitor este, de obicei, nefezabilă financiar în prezent. 

Deci, utilizarea interimară este cea mai bună utilizare dar care s-ar putea schimba în timp 

relativ scurt. Când se face comparaţia cu alte proprietăţi, trebuie luate în considerare 

diferenţele între utilizările interimare chiar dacă cele mai bune utilizări în viitor sunt 

identice. Dacă pentru două utilizări actuale, costurile de demolare sunt diferite, acest lucru 

trebuie luat în considerare şi trebuie făcută o corecţie. 

 Utilizări neconforme legal - utilizare neconformă legal este o utilizare ce a fost stabilită 

şi menţinută legal, dar nu mai este conformă cu noile reglementări legale ale zonei în care 

este amplasată. De obicei, aceste noi reglementări permit existenţa în continuare a vechilor 

utilizări, dar interzic extinderea sau modificările importante care să continue utilizarea 

neconformă. Când o utilizare neconformă încetează, de obicei ea nu mai poate fi reluată. 

Uneori o utilizare neconformă legal poate produce un venit mai mare şi deci va avea o 

valoare mai mare decât o utilizare conformă. Deci pentru a estima valoarea unei proprietăţi 

cu utilizare neconformă legal, prin comparaţie cu proprietăţi competitive similare, trebuie 

să se efectueze acele corecţii care reflectă utilizarea mai intensă dar neconformă legal. De 

obicei, orice surplus ce rezultă dintr-o utilizare neconformă legal este legat direct de 

construcţia  existentă şi prin urmare venitul suplimentar ar trebui capitalizat pe durata de 

viaţă economică a construcţiei. 

 Utilizări care nu sunt cele mai bune - Multe construcţii existente nu reprezintă cea mai 

bună utilizare a proprietăţii imobiliare cu toate că, în general, cea mai bună utilizare este în 

aceeaşi categorie cu utilizarea existentă (locuinţă, bloc de apartamente, clădire 

administrativă). Prin urmare, în aceste cazuri nu apare o depreciere din cauza condiţiilor 

externe. În unele cazuri categoria proprietăţii existente este diferită de cea a celei mai bune 

utilizări şi deci apare o depreciere din cauza condiţiilor externe.  

 Utilizări multiple - Deseori cea mai bună utilizare pentru un lot de teren implică mai multe 

tipuri de utilizări. Evaluatorul va estima contribuţia la valoare a fiecărei utilizări, dar trebuie 

să se asigure că suma valorilor utilizărilor separate nu depăşeşte valoarea totală a 

proprietăţii. 

 Utilizări speciale - Deoarece proprietăţile cu destinaţie specială sunt adecvate numai 

pentru o singură utilizare sau pentru un număr foarte limitat de utilizări, evaluatorul va 

întâmpina dificultăţi în specificarea cele mai bune utilizări. De fapt, cea mai bună utilizare 

este continuarea utilizării actuale dacă se dovedeşte viabilă. Dacă utilizarea curentă este 

depreciată fizic sau funcţional şi alte utilizări alternative nu sunt fezabile, atunci cea mai 

bună utilizare este demolarea şi casarea construcţiei. 

 Utilizări speculative - Terenul păstrat pentru vânzare ulterioară poate fi considerat ca o 

investiţie speculativă. Cumpărătorul sau proprietarul poate crede că valoarea terenului va 
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creşte, dar există un risc considerabil că nu va apărea creşterea aşteptată cât timp 

speculatorul deţine terenul. Cu toate acestea, valoarea actuală a terenului este o funcţie de 

cea mai bună utilizare a sa în viitor şi deci evaluatorul trebuie să ia în discuţie cea mai bună 

utilizare potenţială în viitor. 

 Teren în exces - Unele loturi de teren sunt prea mari pentru principala lor cea mai bună 

utilizare. Unele proprietăţi construite au terenuri în exces care nu sunt necesare  

construcţiilor existente. În unele cazuri, cea mai bună utilizare a terenului în exces este să 

rămână liber. În alte situaţii, poate fi o extindere în viitor a construcţiilor existente sau 

dezvoltări viitoare ca o entitate separată. Terenul de parcare, sau terenul de joacă nu este 

teren în exces. 

 

Pentru a clarifica diferenţa între cea mai bună utilizare a unui teren liber şi a unui teren construit, 

considerăm o amenajare pentru depozitare sau producţie agricolă/industrială. Dacă valoarea 

terenului liber e mai mare decât valoarea terenului construit, cea mai bună utilizare este terenul 

liber. 

Cea mai bună utilizare a unui anumit lot de teren nu este determinată printr-o analiză subiectivă 

de către proprietar, promotor sau evaluator; cea mai bună utilizare este conturată de forţele 

competitive pe piaţă care fundamentează şi valoarea de piaţă. 

Când potenţialii cumpărători doresc să achiziţioneze o proprietate pentru folosinţă personală, 

motivaţia lor principală o reprezintă beneficiile obţinute prin obţinerea satisfacţiei dorite, prestigiu 

şi intimitate. Cumpărătorii investitori sunt motivaţi de profitul net sau acumularea de capital şi 

chiar de unele facilităţi fiscale. Investitorii sunt interesaţi direct de fezabilitate ca o indicaţie că un 

proiect ar putea satisface obiectivele explicite, cum ar fi: grad de ocupare, cost redus al exploatării 

şi o creştere potenţială a valorii. 

Tradiţional, analiza celei mai bune utilizări a fost asociată cu analiza reziduală a terenului ce este 

cuprinsă în economia clasică. În această analiză, valoarea este dată de venitul ce rămâne după ce 

a fost amortizată construcţia. 

În timp ce clădirile se pot schimba, nu acelaşi lucru se poate spune despre caracteristicile esenţiale 

ale amplasamentului. Prin urmare, valoarea terenului este elementul conducător şi valoarea 

proprietăţii imobiliare este în funcţie de venitul adus de teren. 

Cea mai bună utilizare a terenului liber 

Cea mai bună utilizare a terenului considerat liber presupune că terenul este liber sau poate fi 

eliberat prin demolarea construcţiilor. În această ipoteză, pot fi identificate utilizări care creează 

valoare şi evaluatorul poate începe selecţia de proprietăţi comparabile şi apoi să estimeze valoarea 

terenului. 

Dacă o prognoză a celei mai bune utilizări indică o schimbare în viitor, cea mai bună utilizare 

actuală este considerată ca o utilizare interimară. De exemplu, o fermă la marginea oraşului poate 

fi o utilizare interimară dacă oraşul se va dezvolta şi terenul poate fi parcelat în perspectiva 

construirii de locuinţe. În unele cazuri, cea mai bună utilizare este ca terenul să rămână liber până 

când piaţa va fi pregătită pentru dezvoltare imobiliară. 

Dacă cea mai bună utilizare implică realizarea unor construcţii, atunci evaluatorul trebuie să 

determine tipul şi caracteristicile construcţiei (de exemplu: magazin, hotel, birouri); câte etaje, ce 
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dimensiuni şi utilităţi; care va fi redevența şi  nivelul cheltuielilor de exploatare; cât va costa 

construcţia. 

In urma analizei şi identificării proprietăţilor comparabile cat şi identificarea utilizărilor ce pot crea 

valoare, În cazul de fata, se propune compararea valorii terenului ce rezulta în cazul construirii 

unei amenajări industrial-agricole cu valoarea terenului ce rezulta în cazul inchirierii unui spaţiu 

administrativ agricol. 

Rezultatele sunt prezentate în tabelul de mai jos: 

 

PRECIZARI: 

Analizând datele obţinute se observa ca valoarea terenului (reziduala) este mai mare în cazul 

amenajării unui spaţiu industrial agricol, iar opinia evaluatorului este ca CMBU a terenului liber 

este cea destinată activităţii logistice si depozitare cereale. 

 

Cea mai bună utilizare a terenului construit 

Cea mai bună utilizare a terenului construit este legată de utilizarea ce ar trebui dată unei proprietăţi 

imobiliare prin construcţiile ce-i aparţin. 

Utilizarea care maximizează valoarea unei proprietăţi în funcţie de rata de fructificare pe termen 

lung şi riscul asociat este cea mai bună utilizare a terenului construit. 

În analiza celei mai bune utilizări a proprietăţilor ocupate de proprietar, evaluatorul trebuie să 

considere orice modernizare ce este în concordanţă cu preferinţele pieţei. 

Cea mai buna utilizare in cadrul proprietăţii evaluate ar putea-o reprezenta utilizarea privind spaţiu 

productiv viticol, aşa cum reiese din tabelul următor.  

Spatiu administrativ Depozit cereale

Cudalbi jud. Galati Cudalbi jud. Galati

Zona intravilan Zona intravilan

Valoare proprietate, EURO 260.146,00 72.450,00

Conditiile pietei Tranzactie: 01.04.2016 Oferta: 01.04.2016

Corectie pentru cond. pietei 0% -25%

Pret corectat, EURO 260.146,00 54.337,50

Suprafata, mp 1035,00 1035

Suprafata utila 1035 1035

Regim inaltime Parter Parter 

Estimarea valorilor constructiei Fisa nr. 60, Matrix Rom, dec 

2016

Abordarea prin capitalizarea 

veniturilor

1035mp * 249,63 E =

258.367,05

Cost constructie net 258.367

1035 x 0,3E/mp x 12 luni =

3.726,00

Cheltuieli exploatare 10% 372,60

VNE 3.353,40

Rata de capitalizare 8,00%

Valoare constructie EURO 41917,5

260146-258367,05= 54337,5-41917,5E=

1.779 12420

Suprafata teren, mp 1035 1035

Valoare EURO, 1 mp teren 1,7188 12,0000

Valoare teren, EURO

Localizare

Cost constructie, EURO

VBP
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Rata de capitalizare pentru proprietăţi cu destinaţie de spaţii industrial logistice este la data 

realizării raportului de aproximativ 8% 

 

http://nou.anevar.ro/sites/default/files/page-files/draft_ghid_530.pdf 

 

În opinia evaluatorului, cea mai bună utilizare a proprietăţii considerată construită este cea de 

amenajare spatiu depozitare cereale. 

III.4.4   Abordarea prin comparaţie. Metoda comparatiei directe 

Abordarea prin comparatia directa reprezinta o analiza prin care, valoarea de piata este estimata prin 

compararea proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse 

pentru vanzare ori sunt contractate.  

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perechi de date, sau/si pe 

criterii cantitative - analiza comparatiilor relative. In cazul de fata, date fiind natura si relevanta 

informatiilor de piata culese, s-a recurs la analiza comparatiilor directe. 

Spatiu logistic (amenajare 

depozit cereale) 1035 mp 

Spatiu logistic (amenajare 

depozit cereale si platforma 

betonata) 1035 mp

Venit brut anual (Euro) 4.217 4.217

=4217,16*8% =4217,16*5%

337,3728 210,858

Venit net anual 3.880 4.006

Rata de capitalizare 8,00% 8,00%

Valoare proprietate(VNE/Rc) 48.497 50.079

- -

0 0

Valoare proprietate finală 48.497 50.079

Cheltuieli de întreținere (Euro)

Costuri de exploatare
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Pentru aplicarea acestei tehnici, evaluatorul analizeaza vanzarile si ofertele de vanzare comparabile, 

pentru a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau similare fata de proprietatea 

evaluata.  

Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de site-uri web specializate care 

prezinta informatii privind oferte de proprietati imobiliare comparabile, in zona analizata. 

Prezentarea ofertelor de vanzare comparabile pentru: TEREN  

http://www.comunacudalbi.ro/images/anunturi/vanzari/oferta75.pdf 
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http://www.comunacudalbi.ro/images/anunturi/vanzari/oferta.55.pdf

 

http://olx.ro/oferta/de-vanzare-teren-in-matca-super-oferta-IDUHCP.html#d790213730 

 

http://www.comunacudalbi.ro/images/anunturi/vanzari/oferta.55.pdf
http://www.comunacudalbi.ro/images/anunturi/vanzari/oferta.55.pdf
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S-au analizat proprietatile comparabile pentru a determina daca acestea au caracteristici inferioare, 

superioare sau similare fata de proprietatea analizata. 

Trebuie precizat ca preturile proprietatilor imobiliare din zona analizata sunt influentate in 

principal de amplasamentul in zona, posibilitatile de acces la strazile si arterele principale, restrictii 

constructive, utilitatile de care dispune amplasamentul, suprafata de teren,  posibilitati de utilizare 

alternativa, etc.  

In grila comparatiilor de piata din aceasta anexa s-a tinut seama ca, pe piata imobiliara, in conditii 

de criza financiara, marja de negociere intre oferta si tranzactia efectiva este de cca. 5 %, functie 

de timpul de asteptare, disponibilitatea ofertantului de a mai lasa din pret, daca oferta este facuta 

prin intermediul unei agentii imobiliare sau nu etc. 

 

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3

Suprafata mp 1.035,00 2.400 11.600 10.000

Pret (oferta/vanzare) (Eur) 2.233,44 3.886,18 23.750,00

Pret (oferta/vanzare) 

(Eur/mp) 0,93 0,34 2,38

Drepturi de proprietate integral integral integral integral

Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%

Pret corectat 1 0 2

Conditii vanzare                        

(tranzactie) tranzactie tranzactie

oferta 

negociata

Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 0,93 0,34 2,38

Localizare Intravilan Cudalbi
Extravilan 

Cudalbi

Extravilan 

Cudalbi

Extravilan 

Mata

Valoarea corectiei (%) 3% 3% -2%

Pret corectat 0,96 0,35 2,33

Acces DJ251 similar similar similar

Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%

Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0

Pret corectat 0,96 0,35 2,33

Destinatia (utilizarea 

terenului) comercial arabil arabil arabil

Valoarea corectiei (eur/mp) 0,08 0,08 0,08

Pret corectat 1,04 0,42 2,40

Utilitati
apa, energie apa fara apa, energie

Valoarea corectiei (EUR/mp)   0,07 0,16 0,00

Pret corectat 1,11 0,58 2,40

Suprafata 1.035,00 2.400 11.600 10.000

Corectie procentuala -3% 0% 3%

Valoarea corectiei (EUR/mp) -0,03 0,00 0,07

Pret corectat 1,07 0,58 2,48

Particularitati fara fara fara fara

Corectie procentuala 0% 0% 0%

Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 1,07 0,58 2,48

Total corectie bruta 0,21 0,25 0,20

Valoarea estimata rotund 2,48 EUR/mp 11,09 lei

11.500 lei2.563 €
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III.4.5. ABORDAREA PRIN VENIT – DETERMINAREA 

VALORII CHIRIEI pe baza valorii proprietăţii determinate prin 

metoda comparatiei directe 

Abordarea prin venit este o abordare comparativă a valorii oricărei proprietăţi generatoare de venit, 

care ia în considerare informaţiile referitoare la veniturile şi cheltuielile aferente proprietăţii 

evaluată şi estimează valoarea acesteia prin convertirea venitului în valoare.  

Abordarea prin venit are la bază principiul anticipării, respectiv valoarea unei proprietăţii este o 

reflectare a percepţiei unui investitor sau proprietar asupra veniturilor viitoare generabile pe 

parcursul duratei de viaţă economică rămasă sau pe parcursul unei durate standard de deţinere a 

proprietăţii (20 ani). 

Abordarea prin venit estimează valoarea actualizată a beneficiilor viitoare (venit) obţinute din 

deţinerea titlului de proprietate. Nu se aplică, de obicei, maşinilor şi echipamentelor individuale, 

cu excepţia situaţiei în care acestea se află angrenate într-un contract de leasing (sau închiriere).  

 

În abordarea prin venit sunt înscrise două metode: 

1. Metoda capitalizării venitului; 

2. Metoda fluxului de numerar actualizat (cash-flow actualizat- DCF) 

 

Metoda capitalizării venitului este una din cele două metode înscrise în abordarea prin venit prin 

care veniturile viitoare previzionate (aşteptate) sunt convertite în valoare fie prin împărţirea 

venitului, de obicei anual, cu o rată de capitalizare, fie prin înmulţirea venitului cu un coeficient 

multiplicator (care este inversul ratei de capitalizare). 

 

Evaluatorii sunt familiarizaţi cu o serie de metode prin care venitul este folosit pentru estimarea 

valorii. În evaluarea activelor financiare, rate financiare precum PER ajută investitorii să estimeze 

valoarea unei acţiuni. În evaluarea de proprietăţi imobiliare, multiplicatorii şi capitalizarea sunt 

utilizaţi la scară largă pentru estimarea valorii pe baza venitului.  

 

Dacă este cunoscut preţul de vânzare al unei proprietăţi, se poate construi un multiplicator prin 

raportarea unui venit la valoare (preţ) care mai apoi să fie utilizat pentru estimarea valorii altei 

proprietăţi, pornind de la venitul pe care aceasta din urmă îl generează.  

 

Cele două etape ale aplicării metodei capitalizării sunt:   

 Estimarea venitului anual  

 Determinarea ratei de capitalizare. 

 

Determinarea ratei de capitalizare. 

recapitalizadeRata
vanzare de Preţ

anualVenit 

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Rata de capitalizare poate fi calculată prin împărţirea venitului anual obţinut din inchirierea 

activului la preţul de vânzare al acestuia. Această rată este cunoscută adesea ca o rată generală, 

deoarece cuprinde toate variabilele şi riscurile asociate cu fluxul venitului respectiv.  

După analiza ratelor de capitalizare, obţinute din analiza de piaţă a activelor comparabile, precum 

şi după eventuala corectare a acestora în funcţie de caracteristicile  subiectului în cauză, se poate 

extrage o rată de capitalizare adecvată. Dacă rata de capitalizare nu poate să fie determinată pe 

baza informaţiilor de piaţă (neexistând vânzări de active comparabile), rata de capitalizare poate 

fi determinată printr-un model teoretic în doi paşi: 

- pasul întâi: stabilirea ratei de actualizare  

- pasul doi: stabilirea unei eventuale modificări anuale a acestui venit (notată cu g). 

 

Avand in vedere o crestere medie a Produsului Intern Brut pentru Romania de 3 %, rezulta ca 

rezonabila o rata de capitalizare de 11%, motivata de categoria de folosinta a bunului mobil si 

capacitatii de a genera venituri. 

Aşadar formula de bază pentru capitalizarea venitului este: 

   

Valoarea = Venit : Rată de capitalizare                  sau  

Valoarea = Venit x Coeficient multiplicator ( care este inversul ratei de capitalizare) 

Venitul din formula de mai sus este în mod normal un venit net anual din exploatare (VNE). VNE 

este egal cu venitul brut minus cheltuielile de exploatare. Aceste elemente vor fi detaliate pe 

parcursul capitolului. 

Rata de capitalizare (c) cuprinde toate elementele pe care un investitor le ia în mod normal în 

considerare, cum ar fi rentabilitatea investiţiei (profitul adus de investiţie), gradul de risc al 

investiţiei, calitatea investiţiei, sau gradul de lichiditate al investiţiei (cât de repede poate fi 

transformată investiţia în lichidităţi). 

Pentru determinarea valorii chiriei, evaluatorul a utilizat Metoda capitalizării venitului: 

 

 

Valoare proprietate 11.476 ron

Valoare proprietate 2.563 euro

Valoare proprietate 2.563 euro

Rata de capitalizare 8,00%

Venit net din exploatare 205 euro

Cheltuieli de exploatare:

- amenajari 20% 51 euro

Total chletuieli de exploatare 51 euro

Venit brut efectiv 256 euro/an

Grad de nefolosire 0%

Venit brut potential 256 euro/an

1.150 lei/an

Redeventa pt teren 21 euro/luna

100 lei/luna

Suprafata 1035

Redeventa pt teren 0,2473 euro/mp/an

1,1075 lei/mp/an
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III.5.   RECONCILIEREA VALORILOR 

Pentru alegerea valorii de utilizare a proprietăţii imobiliare, evaluatorul a avut in vedere trei 

criterii si anume: 

1.   adecvarea abordării 

2.   precizia informaţiilor 

3.   cantitatea de informaţii 

In urma aplicării metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obţinute următoarele 

valori: 

 

 

Valoarea terenului prin METODA COMPARAȚIEI DIRECTE  

Teren um:  11500 RON echivalent a 2563 EURO 

Teren um/mp:  11,09 RON echivalent a  2,48 EURO 

Valoarea chiriei prin  

METODA CAPITALIZĂRII VENITULUI 

Teren um/mp/an:  1,1075 RON echivalent a  0,2473 EURO 

 

Tinand cont de cea mai buna utilizare a proprietati, de scopul evaluarii, rezulta ca valorile obtinute 

prin metoda venitului, bazata pe studii de specialitate, sunt cele mai concludente din punctul de 

vedere al adecvarii abordarii, preciziei si cantitatii informatiilor.  

In opinia evaluatorului valoarea chiriei a terenului aflat în proprietatea CONSILIUL LOCAL AL 

COMUNEI CUDALBI, este de: 

Cursul de schimb valutar afişat de BNR, la data de 29 04 2016 pentru 1 Euro = 4.4774 Lei 

Teren 

Suprafața Valoare  

(mp) (ha) RON/an 
RON/ 

mp/an 
EURO/an 

EURO/ 

mp/an 

 Total proprietate 1035 0,1035 1150 1,1075 256 0,2473 

VALORILE NU CONŢIN T.V.A. 

 

CAPITOLUL IV. MODALITATEA DE ACORDARE A 

INCHIRIERII 

 

În conformitate cu prevederile Legii nr. 219 privind regimul concesiunilor din 30 noiembrie 19981, 

cu modificările şi completările ulterioare, concesiunea/închirierea se va acorda prin licitaţie 

publică deschisă.  

                                                           
1 Și a : H.G. nr. 859/1991 pentru modificarea pct. 4.7 din anexa nr. 3 la Metodologia concesionării, închirierii şi locaţiei 

gestiunii, aprobată prin Hotărârea Guvernului nr.1228/1990, publicată în Monitorul Oficial nr. 37 din 9 martie 1992; 

H.G. nr. 457/1997 pentru aprobarea Normelor metodologice privind procedurile de privatizare şi condiţiile de 
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Pot participa la licitaţie toate persoanele fizice şi juridice interesate, române sau străine care se 

încadrează în condiţiile impuse prin Documentaţia de licitaţie, aprobată de Consiliul local.  

 

 

CAPITOLUL V. DURATA ESTIMATĂ A INCHIRIERII 

 

Având în vedere valoarea minimă a investiţiei, 810.000 de lei, obligaţiile de plată către bugetul de 

stat şi privat, cheltuielile de operare anuale şi veniturile potenţiale rezultate din activitate, investiţia 

poate fi amortizată în minim 49 de ani.  

Pentru a asigura un nivelul de rentabilitate minim care să atragă investitori, propunem o durată a 

inchirierii de 49 de ani.  

 

CAPITOLUL VI. TERMENE PREVIZIBILE  

 

De la data intrării în vigoare a hotărârii Consiliului Local privind aprobarea iniţiativei de închiriere 

şi a documentaţiei de licitaţie, sunt necesare 40 de zile pentru derularea procedurilor preliminare a 

licitaţiei şi desfăşurarea primei şedinţe. Funcţie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 30 de 

zile până la perfectarea contractului, dacă se adjudecă la prima şedinţă, sau maxim 90 de zile dacă 

se parcurg toate etapele până la negocierea directă.  

                                                           
organizare şi desfăşurare a vânzărilor de acţiuni, de părţi sociale şi de active, publicată în Monitorul Oficial nr. 213 

din 28 august 1997. 


